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Giris

KONUNUN TAKDiMi, ONEMi VE SINIRLANDIRILMASI

§ 1. KONUNUN TAKDiMi

Tasinmazlarin, bir tlkenin egemenlik hakkini temsil etmesi ve ayrica
sosyal ve ekonomik hayatta buyuk bir oneme sahip olmasi, bunlar Gzerinde
yabancilarin sahip oldugu haklara iliskin ilke ve kurallarin 6zel olarak
duzenlenmesini de zorunlu kilmaktadir. Gergekten de, topragin bir devletin
ulkesinin vazgecilmesi mumkun olmayan egemenlik ve bagimsizlik simgesi
olmasi, bunlar tzerinde ulke vatandasi olmayan kisilere taninacak haklarin
belirlenmesinde milli hukuk duzenlerinin genis bir serbesti ile hareket
etmesi sonucunu dogurmaktadir'. Milli hukuklar, (ilke vatandaslarina,
tasinmazlar Uzerindeki haklar konusunda genellikle bir sinirlama
ongormezken, Ulkede bulunan vyabancilar konusunda sinirlamalar
getirmesi, kisinin devletle arasindaki siyasal ve hukuki bagd olarak ifade
edilen? vatandaslik kavramiyla siki sikiya ilgilidir. Bu durum ise birgok
hukuk sisteminin, Ulkede yasamak, yatirrm yapmak vb. gibi sebeplerle

bulunan, ancak o ulkenin i¢ hukuk duzenlemesine gore vatandasi

! Sargin, Fiigen: Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Ankara 1997, s. 27; Anayasa Mahkemesi Karar1, 14.03.2005 tarih ve
2003/70E. 2005/14K. (RG. T. 26.04.2005, S. 25797); Eren, Fikret: Miilkiyet Kavrami, A.Recai
Seckin’e Armagan, A.U.H.F Yaymlar1 No:351, Ankara 1974, s. 765 vd.; Altug, Yilmaz:
Yabancilarin Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul 1976, s 2 vd.

2 Degisik tanimlar igin bkz., Uluocak, Nihal: Tiirk Vatandaslik Hukuku, istanbul 1989, s. 2 vd.;
Goger, Erdogan: Tirk Tabiiyet Hukuku, Ankara 1979, s. 19; Nomer, Ergin: Vatandashk
Hukuku, stanbul 1997, s. 13 vd.



sayllmayan kigilerin taginmazlar Uzerindeki haklari konusunda sinirlamalar

getirmelerine yol agmaktadir.

Mulkiyet hakki, milli hukuklarda oldugu kadar uluslararasi hukuk
alaninda da, ozellikle insan haklari baglaminda vazgecilmez ve korunmasi
gerekli bir hak olarak kabul edilmektedir. Ancak uluslararasi alanda bu
hakka, insan haklari baglaminda diger haklar kadar mutlak bir 6zellik
saglanmadigini sOylemek mumkuanddr. Tasinmaz mallar Gzerindeki haklar
konusunda, hakh nedenlerin varligi halinde her devletin kanunla dnceden
belirlenmis olmak ve milletlerarasi hukuka uygun bulunmak sartiyla bazi
sinirlamalar getirebilecegi de kabul edilmigtir. Bu bakimdan, ikili veya ¢ok
tarafli uluslararasi soézlesmelerle, yabanci ulke vatandaslarina tasinmaz
mal edinme hakki taninmadik¢ga her devlet, yabancilarin tasinmaz mal
edinimi konusundaki yetkisini genis bir serbesti icerisinde kullanma hakkina

sahiptir.

Tark hukukunda ise mulkiyet hakki, vatandag-yabanci ayrimi
yaplimaksizin Anayasal bir glvence olarak herkese taninmis olmakla
birlikte, bazi kanuni duzenlemelerde yabancilarin tasinmaz mallar
uzerindeki haklari konusunda c¢esitli sinirlayici duzenlemelere yer verildigi

gOrulmektedir.

Turk hukukunda yabancilarin taginmaz mal edinimi konusunda yer
alan sinirlayici duzenlemeler, esas itibariyle Cumhuriyet éncesi Osmanli
dénemi hukuk sistemine dayanmaktadir. Gergekten de, 1868 yilina kadar
bazi fermanlar disinda yabancilarin Osmanli Ulkesinde tasinmaz mal
edinemedikleri, baska bir ifade ile bu konuda bir haklarinin bulunmadigi
gorilmektedir®. Buna karsilik 6zellikle Osmanli imparatorlugu’nun son
donemlerinde, daha da agirlasan kapittlasyonlar ve ayrica diger devletlerle

olan iligkilerin artmasi, Osmanl sinirlari igerisinde yabancilara da tasinmaz

% Yesil, Ufuk: Yabanct Gergek Kisilerin Ulkemizde Tasmnmaz Mal Edinmeleri,
<www.adalet.gov.tr> (06.06.2006), s. 1 vd.; Ozkan, Isil: “Yabancilarin Tiirkiye'de Arazi Iktisab1”,
Prof. Dr. Osman F. Berki' ye Armagan, AUHF Yayini, Ankara 1977, s. 668-721.



mal edinme hakki verilmesi zorunlulugunu dogurmusgtur. 1856 tarihli Islahat
Fermaninda yabancilarin tasinmaz iktisabi konusunda verilen vaatlerin
yerine getirimemesi nedeniyle bazi Avrupa devletlerinin baskilari
sonucunda 7 Safer 1284 (8 Haziran 1868) tarihli Tebaa-i Ecnebiyenin
Emlake Mutasarrif Olmalari Hakkinda Kanun kabul edilmistir. Bu kanunla
Tark hukukunda ilk defa yabancilara, Ulke sinirlari igerisinde taginmaz mal

edinme hakki taninmistir.

Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari Hakkinda Kanun
hakamleri, 1923 yilinda imzalanan Lozan Antlasmasina kadar yapilan bazi
degisiklikler ve kabul edilen Nizamnamelerle yiriirlikte kalmistir®. 1923
tarihli Lozan Antlagmasi ise, yabancilarin Tuarkiye sinirlari icerisinde
tasinmaz mal edinmeleri konusunda bir donum noktasi olma ozelligi
tasimaktadir. Gergekten de bu tarihe kadar yabancilarin taginmaz mal
edinmeleri konusunda benimsenen tebaaya temsil esasi terk edilerek

karsiliklilik esasi kabul edilmistir®.

Lozan Antlasmasindan sonra Cumhuriyet déneminde de,
yabancilarin Turkiye sinirlari igerisinde tasinmaz edinmelerine iligkin
hakUimler iceren kanunlarin kabul edildigi gorulmektedir. 22.12.1934 tarih
ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddeleri ile 18.03.1924 tarih
ve 442 sayilli Kdy Kanunu’nun 87. maddesi ve 12.06.1927 tarih ve 1110
sayili Askeri Memnu Mintikalar Kanunu'nda® yabancilarin tagsinmaz mal

edinmeleri konusunda sinirlayici hukumler getirilmistir.

Koy Kanunu, Tapu Kanunu ve Askeri Memnu Mintikalar Kanunu’nun

yabancilarin tagsinmaz mal edinmelerini sinirlayict hukumleri, 03.07.2003

* Ozkan, s. 682-683; Eksi, Nuray: Yabancilarin Tiirkiye’deki Tasmnmaz Mallar Uzerindeki
Haklari, Istanbul 2006, s. 2-3.

® Yesil, s. 3 vd; Altug, s. 93 vd; Sargmn, s. 49 vd.

® Bu kanun, 18.12.1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu
ile yiiriirliikten kaldirilmistir. Anilan Kanun yiiriirliikten kaldirilmis olmakla birlikte, yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme haklarina sinirlamalar getirmistir. Bu kanun hiikiimlerine goére
Yasak ve Giivenlik Bolgesi olarak tespit edilen yerlerde, yabanci gercek ve tiizel kisiler tasinmaz
mal edinemezler. Yabancilarin bu bdlgelerdeki mallariin tasfiyesine karar ve tasfiye sartlarini
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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tarih ve 4916 sayili Kanun kabul edilene kadar yurarlukte kalmigtir. 4916
sayili Kanunla, 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinde degisiklik
yapilarak yabanci vatandasliga sahip gercek kigiler ile yabanci Ulkelerde
bu Ulkelerin kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerine iligkin yeni esaslar getirilmigtir.
Ayrica bu kanunla, Kéy Kanunu’nun 87. maddesi ve Tapu Kanunu’nun 36.

maddesi yururlukten kaldiriimistir.

4916 sayili Kanun’un yabancilarin taginmaz mal edinimi konusunda
yabancilar lehine getirmis oldugu hukumler, Anayasa Mahkemesi
tarafindan 14.03.2005 tarihinde iptal edilmistir’. Anayasa Mahkemesi
vermis oldugu iptal kararinda, 4916 sayili Kanun’un yabancilarin tagsinmaz
mal edinmelerine hakim olan karsiliklilik ilkesinin igini bosalttigi, Bakanlar
Kuruluna verilen genis takdir yetkisinin yasama yetkisinin devri niteliginde
oldugu ve miras yoluyla tagsinmaz iktisabina iligkin hukdmlerin kanun

onunde esitlik ilkesine aykiri oldugu gerekgelerine dayanmistir.

4916 sayih Kanun'un Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmesinden sonra dogan hukuki boslugu doldurmak amaciyla 07.01.2006
tarih ve 5444 sayili Kanun kabul edilmistir®. 5444 sayili Kanun’la Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden
dizenlenerek, yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinda o6nemli

yenilikler ve sinirlamalar getirilmistir®.

5444 sayilli Kanun’la, yabanci vatandasliga sahip gercek kisilerin,
karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Turkiye'de igyeri
veya mesken olarak kullanmak Uzere, uygulama imar plani veya mevzii
imar plani iginde bu amagclarla aynlip tescil edilen tasinmazlari

edinebilecekleri hikme baglanmistir. Ayrica, yabanci vatandaslhda sahip

’ Bu karar igin bkz. RG. T. 26.04.2005, S. 25797.

8 Bkz. RG. T. 07.01.2006, S. 26046.

% 5444 sayih Kanun ile, Tapu Kanunun 35. maddesi yeniden diizenlendiginden, yabancilarmn
tasinmaz mal edinimi sirasinda yapilmasi gerekli tapu sicili islemlerinde bu konuyla ilgili uyulmasi
gerekli ilke ve esaslar da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 20.01.2006 tarih ve 1617/2006-1
sayil1 genelge ile tespit edilmistir. Bkz. www.tkgm.gov.tr.
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bir gergek kisinin Ulke genelinde edinebilecedi tagsinmazlar ile bagimsiz ve
surekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yuzolgimu iki buguk hektar
gecemeyecegi kabul edilmesine ragmen bu miktari otuz hektara kadar
artirma yetkisi Bakanlar Kurulu’'na verilmistir. Hatta s6z konusu diizenleme
ile yabanci gergek kisilerin il bazinda illere ve il yizolgimlerine gore binde
besi gegmemek Uzere tasinmaz mal edinme haklarina sinirlama getirdigi
de goérulmektedir. S6z konusu kanunda 4916 sayili Kanun ile degisik Tapu
Kanunu’nun 35. md.sinde tanindidi gibi tlzel kKisiligi haiz yabanci ticaret
sirketlerine tasinmaz mal edinim hakki taninmistir. Ancak s6z konusu
kanunun bazi fikralari da Anayasaya Mahkemesince Anayasa ayKkiri

bulunarak iptal edilmistir®.

Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra 5782 sayili Kanun*
ile iptal edilen hukumler yeniden duzenlenmigtir. Hatta s6z konusu kanun
ile 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3/d. md.sinde
yabanci sermayeli sirketlere tasinmaz mal edinme hakki taniyan
diizenleme de Anayasa Mahkemesince'® iptal edildiginden Tapu
Kanunu’nun 36. md.si olarak hikim altina alinmistir®. Bu itibarla
arastirmamizda, gerek 5444 sayili Kanun ve bazi fikralari yeniden
duzenleyen 5782 saylli Kanun, gerekse daha oOnceki tarihlerde
yabancilarin Turkiye sinirlari igerisinde tasinmaz edinmeleri konusunda
getirilen hukuki duzenlemeler, tarihsel gelisim seyri igcerisinde ayrintili
olarak ele alinmigtir. Ayrica, incelememizde, yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri konusunun mukayeseli hukuktaki durumu da ele alinarak

degisik hukuk sistemlerinden drnekler verilmistir.

9 Bkz. RG. T. 16.01.2008, S. 26758

" Bkz. RG. T. 15.07.2008, S. 26937

2 Bkz. RG. T. 16.04.2008, S. 26849

13 5782 sayili Kanun ile, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin bazi fikralari ile 36. maddesi yeniden
diizenlendiginden, yabancilarin ve yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinimi sirasinda
yapilmasi gerekli tapu sicili islemlerinde bu konuyla ilgili uyulmasi gerekli ilke ve esaslar da Tapu
ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin 17.07.2008 tarih ve 1662/2008-12 sayili genelge ile tespit
edilmistir. Bkz. www.tkgm.gov.tr.
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§ 2. KONUNUN ONEMi VE SINIRLANDIRILMASI

I. KONUNUN ONEMI

Yabancilarin taginmaz mal edinmeleri, Turk hukukunda oldugu
kadar diger hukuk sistemleri igcinde 6nem tasimaktadir. Gergekten de, Turk
hukuk sisteminde oldugu gibi, diger bircok hukuk sistemlerinde de,
yabancilarin klasik insan hak ve Ozgurliklerinden vatandaslar gibi
yararlanmasi genel bir ilke olarak kabul edildiginden, Ulke vatandagi gibi
yabancilarin da o devlet sinirlari igerisinde tagsinmaz mal edinme haklarinin

oldugu disuncesi savunulmustur.

Yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinin varligi kural olarak
kabul edilmekle birlikte, bu hakkin kayitsiz ve sartsiz olarak bir devlet
tarafindan kabul edilmesi mumkin degildir. Kamunun ¢ok yonlu ¢ikarlari
kargisinda ulke vatandaslar igin sinirlanabilen bu haklarin, yabancilar
yonunden de sinirlandirilmasi, demokratik esaslara aykiri gorulmemelidir.
Nitekim Avrupa insan Haklari Sézlesmesi'ne bagli 1 No’lu Protokoliin 1.
maddesinde de, devletler hukukunun genel prensipleri c¢ergevesinde
yabanci kisilerin mulkiyet haklarinin kamu yarari ve genel yararin

gerektirmesi durumunda kanun ile kisitlanabilecegdi acikga kabul edilmistir.

Insan Haklari Evrensel Beyannamesinin tanidi§i bu sinirlandirma
imkani, Turk hukuk sisteminde oldugu gibi diger bircok hukuk sisteminde
de kabul edilmigtir. Tum dunyada, sosyal ve ekonomik nedenlerle,
yabancilarin tagsinmaz mal edinmesi bir zorunluluk haline gelmis olmakla
birlikte, boyle bir hakkin taninmasi nedeniyle ortaya cikan bazi hukuki
sorunlar, kanun koyuculari cgesitli sistemler gelistirerek bu hakkin ulusal
cikarlarina uygun esas ve usullerle sinirlandirma yoluna gitmeye

zorlamigtir.

Yabancilarin  tasinmaz mal edinmelerinin  sinirlandiriimasi
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konusunda genel kabul gormus kriterler bulunmamaktadir. Ancak degisik
hukuk sistemleri; arazinin niteligine, tagsinmaza komsu mulke, tasinmazin
kullanilma amacina, stratejik bolgelere veya yabancinin uyruguna gore
sinirlandirmalar kabul etmislerdir. Ornegin, Avrupa Birligi Gyesi Ulkelerde
tasinmazin niteligine iliskin sinirlama esas alindigindan, yabancilarin
ulkenin her bolgesinde 6zellikle de tarim arazileri Uzerinde taginmaz mal

edinmesine imkan taninmasinin uygun olmadigi kabul edilmektedir.

Tark hukuk tarihinde de, yabancilara tagsinmaz mal edinme haklari
sosyal, ekonomik, guvenlik gibi nedenlerle 0Onceki donemlerde hig
taninmazken, daha sonradan kabul edilen bazi duzenlemelerle degisik
sinirlamalarla kabul edilmigtir. Gergekten de, Osmanli hukukundan
gunumuze kadar yabancilarin dlke sinirlari iginde tasinmaz mal edinme
haklari ve bunlarin hukuki sinirlamalari gesitli adlarla ¢ikarilan kanunlarla

duzenleme altina alinmigtir.

Bu sinirlamalarin esas nedeni ise, topraktan kaynaklanan guvenlik
gerekgeleridir. Gergekten de toprak unsuru, devletlerin vazgecilmez asli -
maddi unsuru, egemenlik ve bagimsizlik simgesidir. Ulkenin degisik
bdlgelerinde toprak alacak yabancilarin o bolgelerde ¢ogunluk saglayarak
etkinlik kazanmalarn ulkeden kopma noktasina gelebilme ihtimali
yabancilarin tagsinmaz mal edinme haklarinin kabul ediimemesine ya da bu
haklarda sinirlayici kriterlerin getirimesine neden olmustur. Bu nedenle
Cumbhuriyetin ilk yillarinda, devlette milli birlik ve beraberligin korunmasi
amacliyla ve Ozellikle sosyal ve kulturel agidan gelismemis ve Devlet
denetiminin istenilen etkinlikte gorulemedigi bdlgelerin yabanci unsurlara
acik tutulmasinin yaratabilecegi bir takim sakincalar nedeniyle yabancilarin
tasinmaz edinme haklarinda sinirlamalar getiriimesi, dogal olarak hakl

gOrulmustar.

Ulke olmadan devlet olmayacag gibi, lilke; devlet otoritesinin gegerli
olacag! alani belirlemektedir. Devlet, sahip oldugu otoritesine dayanarak,

ulkede yerlesmis olan ve devletin diger asli maddi unsurunu olusturan
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insan toplulugunun guvenligini ve vyararini kollamak ve gbzetmek
durumundadir. Bu nedenle, toprak ile ilgili konuda, insan haklarina saygili,
Olculd, adil bir sinirlama, Devlet icin bir nefsi midafaa tedbiri niteligindedir.
Devletin boyle bir tedbirden vazgecerek higbir sinirlamada bulunmaksizin
yabancilarin tagsinmaz edinmesine kayitsiz sartsiz izin vermesi
dusundlemez. Bu nedenle, Anayasa’nin 12. maddesinde herkesin kisiligine
bagli; dokunulmaz, devredilmez, vazgecgilmez temel hak ve hurriyetlere
sahip oldugu duzenleme altina alinmisg olmakla birlikte, insan hak ve
Ozgurluklerinin vatandas gibi yabancilara da tanindigi 16. madde de,
“temel hak ve harriyetlerin yabancilar icin milletlerarasi hukuka uygun

olarak kanunla sinirlanabilecegi” kabul edilmigtir.

Yabanci gercek ve tuzel kigilerin Turkiye Cumbhuriyeti sinirlar
icerisinde tasinmaz mal edinme haklarinin tarihsel gelisimi ve bugulnku
durumu, Osmanlh Hukukunun izlerini tagsimaktadir. Osmanh Hukukunda, 7
Sefer 1284 (16 Haziran 1868) tarihli “Tebaaye Ecnebiyenin Emlake
Mutasarruf Olmalari Hakkindaki Kanun”dan dnceki donemde, bazi munferit
fermanlar disinda, yabancilarin tagsinmaz edinme haklarinin bulunmadigi
gorulmekte iken s6z konusu kanun ile sadece yabanci gercek Kigilere,

kanunda 6ngorulen sartlarla taginmaz mal edinme hakki taninmistir.

1868 tarihli Kanunun uygulamasi Cumhuriyet donemine kadar
devam etmistir. Cumhuriyet déneminde ise, yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda Lozan Baris Antlasmasi bir ddonum noktasi olmustur.
Bu antlasma ile “akd-i mutekabiliyet” esasi getirilmis ve yabancilarin
tasinmaz mal edinme haklari sinirlandiriimistir. Bununla birlikte, 1924
yilinda kabul edilen Koy Kanunu ile yabanci gercek ve tuzel kigilerin koy
sinirlart igerisinde kalan alanlarda taginmaz edinmeleri tamamen

yasaklamistir.

1924 tarihli Anayasa’da klasik hak ve hurriyetler arasinda mulk
edinme hakkina da yer verilmis ancak 70. md.de “mulk edinme ve malini

kullanma Turkler igin tabii haklardandir” denilerek, yabancilarin tasinmaz
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mal edinme haklari anayasal guvence disinda tutulmustur. 1961
Anayasasinda ise, sosyal ve ekonomik hak ve 6devler arasinda yer alan
mulkiyet hakkinin yabancilar igin “milletlerarasi hukuka uygun olarak

kanunla sinirlanabilecegi” duzenlemesi kabul edilmigtir.

1982 Anayasasinda, herkesin Kkigiligine bagl;; dokunulmaz,
devredilmez, vazgegilmez temel hak ve hurriyetlere sahip oldugu
dizenleme altina alinarak, vatandaglara taninan temel hak ve ozgurlukler
yabancilya da tanimigtir. Ancak, yabancilar igin taninan bu hak ve
ozgurlUklerin, milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilecegi

ilkesi kabul edilmigtir.

Anayasa Mahkemesinin 14.03.2005 tarih ve 2005/14 sayili karariyla
iptal edilen 4916 sayili Kanun’a kadar, yabanci tizel kisilere tasinmaz mal
edinme hakki taniyan genel bir duzenleme mevcut degildir. 4916 sayili
Kanun’la yabanci tizel kisilere de tasinmaz mal edinme hakki taninmis ve
bu sayede de Turk hukuk sisteminde, kural olarak yabanci tuzel kigilerin

tasinmaz mal edinemeyecekleri konusunda olusan gorus birligi yikilmistir.

4916 sayili Kanun’un 19. maddesi ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesi
degistirilmis; Tapu Kanunu’nun 36. ve Kdy Kanunu'nun 87. maddesi
yururlukten kaldirilarak, yabancilarin Turkiye'de tasinmaz mal edinmeleri
konusu, yeni usul ve esaslara baglanmistir. Bu konuda yapilan yeni
dizenlemede, yabanci ticaret sirketlerinin bir kismina da Ulkemizde

tasinmaz mal edinme hakki taninmistir.

AB’ye Uyelik gorusmelerinin yapildigi bu doénmede, yabancilarin
Turkiye'de tasinmaz mal edinimlerini kolaylastiran bu yasal dizenleme

uyum yasalari arasinda yer almaktadir.

19.07.2003 tarihli ve 25173 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yururlige giren 03.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanun’un 19. md.si Tapu

Kanunu’nun 35. md.sinde onemli degisiklikler yapmigtir. Madde yeni
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sekliyle; yabanci gercek kisilerin, tasinmaz mal edinmeleri konusunda
herhangi bir yenilik getirmemigstir. Ancak s6z konusu degisiklik ile kanuni
sinirlamalara uymak ve karsilikli olmak sartiyla, yabanci tuzel kKigilere de
tasinmaz edinebilme hakki tanimasi bakimindan oldukgca o6nem arz

etmektedir.

Tapu Kanunu'’nun 35. maddesinde getirilen diger 6nemli bir
degisiklikte, sinirli ayni haklarin iktisabr konusundadir. Bu degisiklige
kadar, yabanci gergek kisilerin tasinmaz mallar Gzerinde sinirli ayni hak
edinmeleri mulkiyet hakki konusunda var olan sinirlamalara tabi tutulmus
iken, yeni hikim ile konu agikga dizenlenmis ve Turkiye'deki tasinmaz
mallar Uzerinde sinirli ayni haklardan yararlanmak hakkinda genel kural
olan karsilikhlik esasinin aranmayacagdi kabul edilmigtir. Bu dizenlemeye
gore tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketleri lehine tesis edilecek sinirh
ayni haklar bakimindan da karsilikliik kosulunun aranmayacagi hikim

altina alinmisgtir.

Ancak anilan kanun 14.03.2005 tarih ve 2005/14 sayili kararla
Anayasa Mahkemesi tarafindan “yabancilarin tasinmaz edinmelerine
sinirlama getiriimesi gerekir’ gerekgesiyle iptal edilmis ve ortaya c¢ikan
kanun boglugunun iptal kararinin Resmi Gazetede yayimlandigi tarihten

itibaren 6 ay icerisinde doldurulmasi gerektigini agikga belirtmigtir.

Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda; yabanci gergek ve tlzel
Kisilerin tasinmaz mal edinmelerinin  “karsilikli  olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak” kosuluna bagl tutuldugu halde, bu edinimin usul ve
esaslarinin gosterilmedigi, dolayisiyla da udlkenin batunligu, guvenligi,
cografi dzellikleri, stratejik konumu ve Oncelikleri gozetilerek yabancilarin
alacagl tasinmazin vyeri, arazi, arsa veya bina olmasinin getireceqgi
farkliliklar ile satin almanin amaci, kosullari ve devirde uyulacak usul ve
esaslar gibi hususlarin yasada duzenlenmedigi, bu nedenle de Ulke
batinligua ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda duraksama

bulunmayan yabancilarin tagsinmaz mal edinimi konusunda, yetki devrine
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yol agcan ve hukuk guvenliginin gerceklesmesi igin on kosul kabul edilen

hukuk devleti anlayisina aykiri dustigunu belirterek, yasayi iptal etmigtir.

4916 sayil Kanun'un Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmesinden sonra dogan hukuki boslugu doldurmak amaciyla 07.01.2006
tarih ve 5444 sayili Kanun kabul edilmistir. 5444 sayili Kanun’la Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden
dizenlenerek, yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinda bazi yenilikler
ve sinirlamalar getirilmigtir. Ancak s6z konusu duzenlemedeki bazi fikralar
da; Bakanlar Kurulu'na taninan 30 hektara kadar artirma yetkinin yasama
yetkisinin yUritme organina devri sonucunu dogurdugu ve yabanci
vatandasliga sahip gercgek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin
illere ve il yuzolgcimune gore binde besi gegmemek Uzere oranini tespite
Bakanlar Kurulunun yetkili kilnmasinin da, kimi illerin yerlesim alanlarinin
tamami veya bir¢gok buyuk ilgesinin tamaminin binde beslik sinirin altinda
kalmasi, il yuzolgumlerinin ilin ormanlari, daglari ve meralari gibi yerlesim
alanlari digindaki kisimlarini da kapsamasi ve iller igin gegerli kosullarin
ilceler ve beldeler igin de gecgerli olmasi, bu nedenle de Bakanlar Kurulu'na
verilen duzenleme yetkisinin Anayasal sinirlar gozetilerek c¢ergevesinin
belirlenmedigi gerekgesi ile iptal edilmistir. 5444 sayili Kanun ile getirilen
degisiklerin bir kisminin iptal edilmesi Uzerine, 5782 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu'’nun 35. md.sinde yeniden duzenleme vyapilmig, hatta Tapu
Kanunu'’nun 36. md.sinde de yabanci yatirrmci tarafindan kurulan yada
istirak edilen gsirketlerin tasinmaz mal edinme haklari ve bunlarin sinirlari

hakim altina alinmigtir.

Tasinmaz mulkiyetinin sosyal ve ekonomik yonden tasidigi onem,
ulke vatandaglari diginda, ulke sinirlari igerisinde yabancilarin tagsinmaz
mal edinimi konusunda sinirlamalar getirilmesinin esas gerekgesini
olusturmaktadir. Bu nedenle, yabancilarin tasinmaz mal edinimi
konusunun tarihsel gelisim seyri icerisinde gecirdigi asamalarin ayrintili

olarak ele alinip incelenmesi ve konunun tarihsel kaynaklarinin ele
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alinmasi blyuk onem tasimaktadir. Diger taraftan konuyla ilgili mukayeseli
hukukta ve uluslararasi hukukta kabul edilen esaslarin incelenmesi, bu
arastirmanin onemini daha da arttirmaktadir. Ayrica Turk hukukunda
konuyla ilgili hukuki duzenlemelerde son vyillarda meydana gelen
degisiklikler ile yargi kararlarinda ortaya cikan gerekgelerin incelenmesi
uygulamada karsilasilan sorunlara 1sik tutulmasi bakimindan buyuk 6nem

tasimaktadir.

II. KONUNUN SINIRLANDIRILMASI

Calismamizin konusu sadece yabanci tuzel kisilerin Turkiye'de
tasinmaz mal edinimi oldugundan yabanci gercek kisiler incelenmeyecek,
bu nedenle de yabanci gergek kisiler bakimindan 4916 sayili Kanun ve
daha sonraki kanunlar ile getirilen degisikliklere deginilmeyecektir. Ancak,
yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinin tarihsel gelisimi incelenirken
bu haklarin yabanci tuzel kigilerden dnce yabanci gergek kisilere taninmis
olmasi nedeniyle gerek Turk hukukundaki gelismeler gerekse uluslararasi
hukuktaki gelismeler bakimindan yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal

edinme haklarina deginmekte fayda gormekteyiz.

Oncelikle yabanci kavrami ve yabanci tirleri tespit edilecektir.
Bununla birlikte, uluslararasi hukukta yabancilara taninan haklar
konusunda kabul edilen ilkeleri ve bu ilkelerden hangisinin yabacilarin
tasinmaz mal edinme hakkini kapsadigini da tespit etmek 6nem arz
etmektedir. Her ne kadar ¢alismamizin konusu yabancilarin tasinmaz mal
edinme haklarinin Turk hukukundaki yeri olsa da, konunun dnemine binaen
ilgili yabanci hukuk sistemlerindeki duzenlemelere de vyeri geldigince
deginilerek atifta bulunulacaktir. Calismada, yabancilarin taginmaz mal
edinme haklari ele alinacagindan, yalnizca mulkiyet hakkina iligkin
inceleme yapilacak, diger sinirli ayni haklar ve Ozellikle sahsi haklara
deginilmeyecektir. Ancak, son yillarda yapilan degisiklerde farkh kistaslar

kabul edilmesi bakimindan yeri geldikge s6z konusu haklara atif yapmak
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suretiyle kisaca bahsetmekte yarar gormekteyiz.

Bununla birlikte her ne kadar yabanci sermayeli sirketler Turk
hukukuna gore Turk girketi olarak kabul edilse de, 5782 sayili Kanun ile
yeniden duzenlenen Tapu Kanunu’nun 36. md.sinde yabanci sermayeli
sirketlerin tasinmaz mal edinme hakki ve bu hakkin sinirlari hUkim altina
alindigindan s6z konusu madde ile bu maddenin yururlige girmesinden
once uygulanan Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3/d. md.sine de
deginilecektir. Boylece calismamizda, Turkiye’de tasinmaz mal edinme
hakkina sahip yabanci unsurlulari; yabanci gercgek kisiler, tlizel kisiligi haiz
yabanci ticaret girketleri ve yabanci yatirimci statusundeki sirketler olarak
siniflandiran Tapu Kanunun 35 ve 36. maddeleri tuzel kigiler bakimindan

ayrintili olarak ele alinmig olacaktir.



Birinci Bolum

GENEL OLARAK YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINMELERI,
TARIHSEL GELISiM VE MUKAYESELi HUKUKTA DURUM

§ 1. GENEL OLARAK YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINMELERI

Yabanci tuzel kisilerin tasinmaz mal edinme haklarina genel bir giris
yapmadan oOnce yabanci kavraminin tespiti ve kimlerin hangi kosul ve
kriterlerle yabanci kavramina dahil edilip edilmeyecegi hususuna

deginmemiz onem arz etmektedir.

|. YABANCI KAVRAMI, TURLERI VE YABANCILAR HUKUKU

A. Yabanci Kavrami

Yabancilarin Turk hukukunda tasinmaz mal edinmelerinin ele
alinabilmesi icin  Oncelikli olarak yabanci kavraminin  acgikliga
kavusturularak, kapsam ve sinirlarinin tespit edilmesi gerekmektedir.
Yabanci kavrami s6zlUk anlami itibariyle “baska bir milletten olan, baska bir
nld

milletle ilgili olan kimse veya belli bir yere veya kimseye 6zgu olmama

seklinde tanimlanmaktadir. Hukuki anlamda yabanci kavrami, doktrinde

Y Yilmaz, Ejder: Hukuk Sozliigii, Ankara 1996, s. 871
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farkli sekillerde tanimlanmakla birlikte, bu tanimlamalarda goérus ayriligina
varilacak derecede farkliliklarin bulundugunu séylemek mimkiin degildir'®.
Cunku Devletler Hukuku Enstitist tarafindan yapilan tanimlama, hukuk
doktrini asisindan genel kabul gérmusttr. Buna gore yabanci kavrami, “bir
devletin Ulkesinde bulunan ve o devletin vatandashgini iddiaya hakki

olmayan kimse” *°

seklinde tanimlanmistir. Bu tanim gerek doktrin gerekse
ictihatlarda genel kabul gormus bir tanim olup, devletler hukuku alaninda
yeknesak bir tanim olmasi bakimindan énem tasimaktadir'’. Bu tanimdan
hareketle Turk hukuku bakimindan yabanci kavrami da en genel anlamiyla

“Tiirk vatandasi olmayan kisi” seklinde ifade edilmektedir'®.

Mukayeseli hukukta yabanci kavraminin farkh  sekillerde
tanimlandigi ve bu tanimlarin yapilirken de farkl kriterlerin dikkate alinarak
yabanciligin tespit edildigi gorulmektedir. Yabanci kavraminin tespitinde
kullanilan bu kriterler, kimi zaman ayri ayri, kimi zaman da birlikte ele
alinmaktadir'®. Mukayeseli hukukta yabancilik tespitinin yapilabilmesi icin
vatandaslik ve ikametgah olmak Uzere iki kriter esas alinmaktadir. Bunun
digsinda sinirlida olsa etnik kokenin de yabanciligin tespitinde dikkate

alindigi goriilmektedir®.

Yabanci kavraminin agiklanmasinda, bir devletin Ulkesinde

bulunmasina karsin, o ulkenin vatandaghgini iddiaya hakki olmayan ve

!> Bu tamimlar igin bkz. Dogan, Vahit / Odabasi, Hasan: Yarg: Kararlar Isiginda Vatandaslik ve
Yabancilar Hukuku, Ankara 2004, s. 275; Celikel, Aysel/ Gelgel, Giinseli Oztekin: Yabancilar
Hukuku, Tstanbul 2004, S. 16; Levi, Selim: Yabancilarin Tasmmaz Mal Edinimi, Istanbul 2006,
s.17; Giirziimar Aydanur: Tirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki
Var mudir?, MHB, Yil: 19-20 (1999-2000), S. 1-2, s. 383-396; Ozkan, s. 670-671,

16 Bkz. Dogan/ Odabasu, s. 275 vd.; Levi, Selim, s. 17.

7 Enstitii tarafindan yapilan tanimin yabancilik igin yabanci sayilan kisinin bagka bir iilke sinirlart
icerisinde fiili olarak bulunmasi gerektigi seklindeki ifadesinin elestirisi ve bir kisinin yabanci
sayllmasi i¢in yabanci devlet topraklarinda bulunmasi gerekmedigi yoniindeki goriisler i¢in bkz.
Levi, s. 17 vd.

'8 Tiirk Vatandashg Kanununa gre, Tiirk vatandasi olmayan herkes yabancidir. Kisinin yabanci
sayilabilmesi igin Tiirkiye’de bulunup bulunmamasi 6nem tagimamaktadir. Bkz, Giirzumar, s.384.
9 Hodgson, Stephen / Cullinan, Cormac / Campbell, Karen: Land Ownership and Foreigners :
A Comparative Analysis of Regulatory Approaches to The Acquisition and Use of Land by
Foreigners, FAO Legal Papers Online, December 2003, s. 7 vd. <www.fao.org/legal/default.ntm>
(12.09.2006).

% Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8.
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Tark hukuku bakimindan da, Turk vatandasi olmayan kimse seklinde
tanimlandigina gore, baska bir Ulkenin vatandasi olanlar, 6zel statideki
yabancilar (diplomatik temsilciler), multeciler ve vatansizlar yabancilari
olusturmaktadir?’. Bir veya birden ¢ok devlete diizgiin bir vatandaslik bagi
ile bagh olan kisiler, vatandasi bulundugu devlet veya devletler diginda

diger tum devletler bakimindan yabanci statustndedir.

B. Yabanci Turleri
1. Yabanci Gergek Kisiler

Gergek kisi, so6zlik anlami itibariyle; “hakiki sahis, kendilerine
hukukun hak ve bor¢ sahipligi tamdigi varliklar, insanlar’ olarak

tanimlanmistir?®.

Mukayeseli hukukta gercek kisilerin yabanciiginin tespitinin
yapilabilmesi icin vatandaslik ve ikametgah olmak Uzere iki kriter esas
alinmaktadir. Bu iki kriter arasinda ¢ok buyuk farkhliklar bulunmamakta,
hatta bu iki kriterin elementlerinin birbiriyle ortistugu gorulmektedir. Bunun
disinda sinirh da olsa etnik kokenin de yabanciligin tespitinde dikkate

alindigi goriilmektedir®.

Yabanci gergcek kisi kavraminin tanimi yapilirken, bir 6zel hukuk
kisisinin her zaman tam ve sorunsuz vatandaslik bagi ile bir devlete bagl
olmadidi durumlari da g6z 6nune alarak vatansiz kisiler, gogmenler ve
multeciler konusuna da deginmek gerekmektedir. Bununla birlikte her ne
kadar yabancilar hukukunun konusu olmasa da ortaya c¢ikabilecek cesitli
yanhglklari engellemek amaciyla azinliklar konusuna da kisaca

deginmekte yarar gormekteyiz.

?! Diizceer, Ali Riza: Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Iktisaplari, Yargitay Dergisi, C: 5, S:
1-4, 1979, s. 285-312; Ozkan, s. 671; Levi, s. 19 vd.

2 Yilmaz, s. 470

% Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8.
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a. Bir veya Daha Fazla Devletin Uyrugu Olan Yabancilar

Bu kapsamda degerlendirilebilecek gercek kisi, bir ya da birden
fazla devlete duzgun bir vatandaslk bagiyla bagl olan 6zel hukuk kisisidir.
Bir ya da birden ¢ok vatandagliga sahip olan kigi, vatandasi oldugu devlet
ya da devletler digindaki diger tum devletler agisindan yabanci

sayllmaktadir®.

Tark Hukuku acisindan, birden fazla devlete vatandaglik bagiyla
bagl olan gercek kisilerin, Milletlerarasi Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Hakkinda Kanun’un (MOHUK) 4. maddesinin b bendindeki diizenleme g6z
Oonune alindiginda, vatandasliklarindan birinin Turk Vatandashg! olmamasi

durumunda yabanci olarak kabul edilmesi gerektigi agikardir.

Kisaca, bir gergcek kisi Turk vatandasligi disinda bir veya birden

fazla devlete vatandaslik bagi ile bagl olsa da yabanci sayiimaktadir.
b. Bir Tanesi Turk Vatandasligi Olan Cok Uyruklular

Tark hukuku agisindan dikkate alindiginda, bir gercek kisi, Turk
vatandashginin yani sira bir veya daha fazla vatandasliga sahip olsa da
yabanci olarak degerlendirimez. Baska bir ifade ile bir kisi dinya
uzerindeki ka¢ tane vatandasliga sahip olursa olsun, tim bu
vatandasliklarinin yani sira gegerli bir de Turk vatandasligi bulunuyorsa, bu
kisi oncelikle Turk vatandagi sayilir ve bu kisinin tum hak ve yukumlulukleri

Tirk vatandasligina gére belirlenir®.

1982 Anayasasi’'nin 66. md. sinin ilk fikrasindaki “Tiirk Devletine
vatandaglik bagi ile bagli olan herkes Tlrk'tiir.” seklindeki dizenleme ile
Tark tanimlanmistir. S6z konusu fikrada, higbir ayrim yapilmadan Tarkiye
Cumbhuriyeti Devleti vatandasligini kazanmis olan bir kisi, Turk kabul

24 .
Levi, s. 19

% Obut, Sait Kemal: Tiirk Hukukunda Yabanci Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklardan

Istifadesi, Ankara 1956, 5.99; Sargin, s. 180; Ozkan, s. 707
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edilmistir.

Engin Nomer?® de;

“Tirk Hukukunda yabanci vatandaslik, gercek
vatandaslik olsa dahi, Tirk vatandagsligi karsisinda tercih
edilebilme imkanina sahip degildir. ..... Su halde, gerek
kamu hukuku gerekse devletler hususi hukuku alaninda
sahip olduklari herhangi bir yabanci devlet vatandaglgi
sebebiyle bir Tirk vatandasinin diger Tirk vatandaslarindan
farkli bir muameleye tabi tutulmasi mimkin degildir.”

demek suretiyle; birden fazla vatandasliga sahip olan bir Turk vatandasinin
her seyden o6nce Turk vatandasi olarak kabul edilmesi ve diger Turk
vatandaslarinin sahip oldugu hak ve yakumlulikler bakimindan da esit hak

ve yukumluluklere sahip olmasi gerektigini belirtmistir.

Nitekim bu sonuca, uluslararasi hukukta yer alan “diplomatik
koruma” kavramiyla da ulasmak mumkundur. Bu ilkeye gore, birden fazla
vatandasliga sahip olan bir kisinin vatandasi oldugu bir devlet tarafindan,
vatandagi oldugu diger bir devlete kargi diplomatik koruma
mekanizmasindan yararlandirilabilmesi hukuken miimkiin degildir*’. Baska
bir ifade ile hangi surete olursa olsun ve hangi devlete karsi olursa olsun,
bir devletin her seyden once kendi vatandaslik bagina oncelik vermesi

uluslararasi hukukta korunan bir ilkedir®.

Yabanci kavraminin belirlenmesinde irdelenmesi gereken diger bir
husus da; 5901 sayili Turk Vatandaslik Kanunun 28. md. sinde Turk
vatandaghgini herhangi bir sekilde kaybeden kisinin kaybetme anindan
itibaren yabanci statlsune gireceginin dizenlemis olmasidir. Ancak, Turk
vatandasi olup da Bakanlar Kurulu karariyla vatandasliktan ¢ikma izni

alarak yabanci bir devlet vatandashgini kazanan kigiler ile bunlarin kanuni

?® Nomer, s. 31

" Levi, s. 20

%8 Bu konula ilgili daha fazla bilgi i¢in bkz. Pazarei, Hiiseyin: Uluslararasi Hukuk, Ankara 2003,
s. 420
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mirasgilarinin  durumu Tdrk Vatandaslik Kanunu 28. md. sindeki

diizenlemenin istisnasini teskil etmektedir?®.
c. Vatansizlar

Herhangi bir nedenle, dunya Uzerinde higbir devlete vatandaslik
bag! ile bagh bulunmayan Kkisiler vatansiz olarak kabul edilmektedir.
Vatansizlar, hi¢bir devlete vatandaslk bagi ile bagh bulunmadiklarindan

tiim devletler bakimindan yabanci olarak kabul edilmektedirler®.
d. Multeciler

Mdulteciler, aslinda bir devlete vatandaglk bagi ile bagli olmakla
birlikte, uluslararasi hukukta kabul edilen duruma gore, gesitli sebeplerden
oturu ulkesinden kagcmak ve vatandagi olmadigi bagka bir devlete siginmak
zorunda kalan kisiler olarak tanimlanabilir®®. Baska bir ifade ile multeci, bir
ulkedeki yabancilarin bir kismini teskil eden ve higbir devletin diplomatik
himayesinden yararlanamayan kisileridir®2. Ancak cogu zaman miiltecilerin
yasadiklari Ulkede diger yabancilara oranla ¢ok daha fazla haklara sahip

olarak korundugu da gorulmektedir.

Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sézlesmede®® miilteci, genel
olarak,
“Irki, dini, uyruklugu, belli bir grubun iginde bulunmasi
veya siyasi disinceleri yiziinden takibata ugrayacagindan
hakli olarak korktugu igin vatandasi oldugu Cllke diginda
bulunan ve oraya dbénemeyen veya bu korku nedeniyle
dénmek istemeyen kigi”

olarak tanimlanmistir.

? Giirzumar, s. 384; Sargin, s. 184-185

% Dogan/Odabast: s. 275.

1 Levi, s. 20

%2 Bkz. Ozkan, s. 671.

%% Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sézlesmenin Onaylanmasi Hakkindaki Kanun 05.09.1961
tarih ve 10898 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
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Yukarida sayilan nedenlerle, vatandaslik bagiyla bagl oldugu devlet
disindaki bagka bir devletin sinirlari icinde bulunan kigiler, her ne kadar
Ozellik tasimayan yabancilara gore farkl bir statide olsalar da, hukuken
bulunduklari Ulkenin vatandasi sayllamayacagindan, gercekten vatandasi
oldugu devlet diginda kalan tim devletler bakimindan yabanci kavrami
icerisindedir.  Kisaca, mdulteciler de yabanci kavrami iginde

degerlendirimektedir**.
e. Gégmenler

Siyasi, dini, ekonomik ve benzeri sebeplerle, yasadiklari ve
vatandaslik bagiyla bagli olduklari tlkeyi terk ederek yerlesme amaciyla

baska bir lilkeye giden kisiler, gdgmen olarak nitelendirilir®>.

Bu tanimdan da anlasilacagi Uzere, gocmenler bir tlkeye, yasama
ve yerlesme amaciyla gelmektedir. Bu durum gé¢menlerin yabanci sinifina

sokulmasinda sorunlara ve zorluklara yol acabilmektedir.

19.06.2006 tarih ve 5543 sayili Iskan Kanunu’nda®* gdcmenlere
iliskin duzenleme mevcuttur. Turk hukukunda, dlke sinirlarina giren iskanh
goé¢menlerin yurda girdikten sonra gegici veya kesin iskanlari i¢in belirlenen
yerlerin, serbest gogmenlerin ise yerlestikleri yerlerin en buyuk mulki
amirine miracaat ederek kendileri ve aile fertleri icin "Vatandashga Girme
Beyannamesi'ni imzalamalari ve "Gdgmen Belgesi" almasi gerektigi iskan
Kanunun 8. md.sinde duzenlenmistir. Yine ayni madde de, gdé¢men
belgesinin iki yil gecerli oldugu ve gecici kimlik belgesi olarak kullanildigi

duzenleme altina alinmistir. Bu durumdaki kisiler, her ne kadar go¢gmen

8 Dogan/Odabas, S. 275.
% Aybay, Rona: Vatandaslik Hukuku, Istanbul 2004, s. 158-159; Celikel/Gelgel, s. 20; Levi, s. 21
% RG. S. 263301
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kagidini aldiktan sonra Turk vatandasi sayilsalar da, gogmen kagidini

alincaya kadar yabanci statiisiindedirler®’.
f. Azinlklar

Onemle belirtmek isteriz ki; azinliklar, yabanci kavram igerisinde
degildir. Gergekten de azinliklar; bir devletin Ulkesinde bulunup o ulkenin
vatandashginda bulunmalarina kargilik, irk, din, dil bakimindan farklilik arz

eden kisileri ifade etmektedir®®.

Bununla birlikte, Birlesmis Milletler insan Haklari Alt Komitesi
Raportoru Prof. Caportorti tarafindan yapilmis azinlik tanimi da gerek Turk
hukukunda gerekse uluslararasi arenada genel kabul gormus azinhk
tanimiyla benzerdir. Prof. Caportorti s6z konusu taniminda;*

“ Bir devlette yasayan halkin geri kalan kismindan az
sayida olan ve hakim, (stin durumda bulunmayan, devlet
vatandaslari, halkin kalan kismindan etnik, din ve dil
karakteristikleri bakimindan farkli olan ve g¢ogunluktan dil,
etnik grup ve din olarak farkli olan, kendi Kkdltdrlerini,
geleneklerini, dinlerini ve dillerini muhafaza konusunda hatta
zimmen bir tenastd gosteren grup”

diyerek azinliklari ve bir ulkede azinlik olma kriterlerini belirlemistir.

Azinlklar, her ne kadar yasadiklari Ulkenin genel nufusuna gore irk,
din, dil bakimindan cesitli farklilhiklar gosterse de, cogunluk gibi o devletin
vatandasidir. Bu nedenle, yalnizca vatandaslik bagina goére bir Kisinin
yabanci olup olmadigini saptadidimiz ve bugun Turk hukukunda da
kullanilan bu ydnteme gére, azinliklarin égretide bazen savunuldugu®

veya yargl kararlarinda** belirtildigi gibi yabanci kavrami igerisinde

% Gogmenlerle ilgili daha fazla bilgi icin bkz. Celikel/Gelgel, s. 20-22; Sevig, V. Rasit:
Tiirkiye nin Yabancilar Hukuku, Istanbul 1981, s. 15

% Bkz. Ozkan, s. 671; Obut, s. 16 vd.; Celikel/Gelgel, s. 22; Levi, s. 21

%9 Altug, Yilmaz: “Azmliklar” Selim Kaneti’ye Armagan, istanbul 1996, s. 142

0 Goger, s. 29

" Sz konusu karar igin bkz. Levi, s. 22 dipn. 14
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degerlendirildigi gérusune katilmak mumkun degildir.
2. Yabanci Tuzel Kisiler

Tlzel kisi s6zlUk anlami itibariyle; “Hukuki kisi, gercek kisinin karsiti
olarak kullanilan hukukun yarattigi kisi, bagh basina varligi olmak Uzere
kurulan dernek ve ortakliklarla, kendilerine 6zgu bir varligi veya belirli bir

amaci bulunan kurumlar” olarak tanimlanmistir.*?

Medeni Kanunun 47. md.sindeki dizenleme g6z 6nune alindiginda
thzel kigilik; kendisini olusturan insan ve mal toplulugundan bagimsiz
olarak ve belirli bir amaca yonelik, bagl basina bir varligi olmak Uzere

ortaya ¢ikan insan ve mal toplulugudur.

Mukayeseli hukukta tlzel kigilerin  yabanciligin  tespitinin
yapilabilmesi icin tlzel kisilerin ortaklarinin tabiiyeti, ortaklik merkezinin
bulundugu vyer, ortakligin denetimini elinde bulunduran devletin
vatandaglgi, ortakhgin kuruldugu yer ve sermayenin toplandigi tlke olmak

lizere bes kriter esas alinmaktadir®.

Tizel kisilerin ortaklarinin tabiiyeti kriteri; izlanda ve isveg gibi
ulkeler tarafindan kullaniimakta ve ttizel kisiligin ortaklarindan bir tanesinin
bile yabanci olmasi durumunda tuzel Kkigilk yabanci olarak
nitelendiriimektedir*. Tirk hukukundaki mevcut diizenlemeye bakildi§inda
merkezi Turkiye disinda bulunan tum ortakliklarin yabanci olarak
addedilmesi gerektigi Turk Ticaret Kanunu’nun 42/son maddesindeki

dizenlemeden agik¢a anlagiimaktadir.

“ Yilmaz, s. 839
** Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12.
* Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12.
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C. Yabancilar Hukuku

Yabanci kavrami acgiklandiktan sonra yapilmasi gereken ikinci sey,
yabancilar hukukunun kapsaminin tespit edilmesidir. Yabancilar
hukukunun kapsaminin tespiti, yabancilara taninan haklarin hukuki niteligi
ve gerekgesini de ortaya koyacaktir. Bu anlamda yabancilar hukuku, en
genel anlamiyla, bir tlkede bulunan ve yukarida acgiklanan gesitli durumlara
gore o ulke vatandas! sayllmadigi igin yabanci kabul edilen kigilerin hangi
haklardan yararlanip hangi haklardan yararlanamayacagini
belirlemektedir®®. Baska bir ifade ile yabancilar hukuku, yabancilarin

bulunduklari tGlkede tabi olacaklari hukuki durumu incelemektedir®.

Kural olarak vatandas ile yabancilarin esitligi ilkesi kabul edilmekle
birlikte, vatandaslarin yararlanabildigi bircok haktan yabancilarin
yararlandiriimadigi gorulmektedir. Ancak, devletler yabancilari hak sujesi
olarak taniyip tanimamakta serbest degillerdir. Bu nedenle, uluslararasi
hukukta devletler tarafindan yabancilara taninacak haklar konusunda bazi
sinirlama ve kisitlamalar getirilmistir. Bu sekilde, bir devletin Ulkesinde
yasayan yabancilara taninacak haklarin siniri konusunda farkli ¢6zim
yollari ve sistemler benimsenmistir. Bu ¢6zum vyollari ve sistemlere
uyulmak kaydiyla her bir Glke kendi yabancilar hukukunu dizenlemekte ve
ona @go6re yabancilara taninacak haklar konusundaki ilkelerini

belirlemektedir.

Bu aciklamalar 1sidinda yabancilar hukukunun tanimini;

nd7

“yabancilara, “yabanci olmalari nedeniyle”’ vatandaslardan farkli olarak

uygulanan gerek milli gerekse milletler arasi hukuk kurallarinin

»48

tumudur™“seklinde yapmak mumkunddr.

* Ozkan, s. 671.

4 Dogan/Odabas, S. 275.
4 Celikel/Gelgel, s. 7

*® Giirzumar, s. 384.
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D.  Uluslararasi Hukukta Yabancilara Taninacak Haklar

Konusunda Kabul Edilen ilkeler:

Uluslararasi hukukta devletler tarafindan yabancilara taninacak
haklar bakimindan getirilen sinirlama ve kisittamalari G¢ ana bagslhkta

incelemek mumkundur.
1. Asgari Had Esasi

Devletin mutlak olarak kapilarini yabancilara kapayamayacagi
dusuncesinden hareketle, kisi, bir ulkeye girdikten sonra, insan haklarina
dayali haklardan asgari duzeyde yararlanmalidir. Uluslararasi hukukun
koydugu asgari had® ise, insan kisiligine bagli temel haklar, miiktesep
haklara riayet, evlenme, akit yapma, kigisel hiurriyet, disinme hurriyeti ve

mesken dokunulmazli§i gibi haklar ile dava hakkindan olusmaktadir®.
2. Asgari Had Disinda Kalan Haklar

Uluslararasi hukukta yabancilara taninacak haklar konusunda kabul
edilen ikinci esas ise, asgari had disinda kalan haklardan olugsmaktadir.
Nitekim asgari had disinda kalan haklarin taninmasi konusunda, farkli

gorusler ileri surulerek degisik ¢ozum yollari benimsenmigtir.
a. Karsilikhlik Esasi

Bu esas, “Yabanci kisinin bir Ulkede, kendi devletinin yabancilara

» 51

tanidigindan fazla haklara sahip olmamasi” °“seklinde tanimlanmaktadir.

Bu esasa gore, yabancilara, asgari had kapsamina giren haklar
disinda kalan haklar taninirken kendi vatandasina da ayni haklarin o

yabanci {lkede taninmasi sart kosulmaktadir®®. Kendi vatandasina da ayni

* Minimum standart.

0 Obut, s. 18; Ozkan, s. 672; Altug, s. 8

*! Tekinalp, Giiléren: Tiirk Yabancilar Hukuku, Ankara 2003, s. 17 vd; Celikel/Gelgel, s. 27
°2 Dogan/Odabasi, s. 277; Ozkan, s. 672; Altug, s. 11-12
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hakkin taninmasi kanuni dizenleme ile veya fiili olarak kabul edilebilecedi

gibi ulkeler arasinda yapilan ikili anlagsma ile de saglanabilir.

Hakkin kullaniimasi igin karsiliklilik esasi aranmakla birlikte, kanun
koyucu tarafindan aranan esas acgikg¢a belirtimemisse, o hakkin kullanimi
icin aranacak olan esasin kanuni, fiili veya milletlerarasi anlagsmalardan biri
ile duzenlenmis olmasi yeterlidir. Ancak, kanun koyucular, karsiliklilik
esasinin mutlaka fiili olarak kabul edilmesi gerektigini hukim altina almig
ise, bu durumda kargiliklilik esasinin varligi yeterli olmamakta ayrica, fiili

uygulamanin da varligi gerekmektedir®.
b. Tebaaya Temsil

Tebaaya temsil sitemi genellikle uluslararasi anlasmalarda kabul
edilmis bir sistemdir. Bu sisteme goére, anlasmanin taraflari olan akit
devletler birbirlerinin vatandaglarina ulkelerinde, kendi vatandaslari gibi
islem yapmayi kabul etmektedirler. Boylece, bir tUlkedeki vatandaslar ile

yabancilara taninan haklar konusunda esitlik saglanmis olmaktadir>*.

Bu sistem ile, bir devletin gerek kendisinin gerekse vatandaslarinin
haklarini, diger devletin adil olmayan davraniglarina kargi koruma amaciyla
aldigi bir tedbirdir>.

c. En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi

Bu sistem daha c¢ok devletlerin yapmis olduklari ikili ikamet
anlagsmalarinda gorulen bir sistemdir ve bir Ulkede yabancilar arasinda

esitligi saglamayr amaclamaktadir®.

Bu sisteme gore, ikili anlagsmanin bir tarafi olan devletin vatandasi,

diger akit devletin Ulkesinde, vatandasi gibi olmamakla birlikte, bu konuda

*Dogan/Odabas, s. 277

*Ozkan, s. 672.

5 Dogan/Odabasi, S. 277; Altug, s. 13

*® Dogan/Odabasi, s. 278; Ozkan, s. 672; Altug, s. 12
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en iyi islem goren Uguncu bir devlet vatandasi gibi islem gérmektedir.
d. Kazanilmis Haklara Saygi

Bir kisinin yururlukteki mevzuata uygun olarak kazandigi hakki, o
mevzuattaki duzenlemenin yururlikten kalkmis olmasindan sonra bile
taninmasi ve korunmasina kazanilmis haklara saygi denilmektedir. Turk
Hukukunda vatandaslara saglanmis olan bu hak, milletlerarasi hukukta da
yabancilara taninmigtir. Ancak bu hakkin yabancilar bakimindan yapilan

sozlesmeler ile ortadan kaldirildigi durumlar da gériilmektedir®’.

Il. TASINMAZ MULKIYETi KAVRAMI VE YABANCILARIN
TASINMAZ MAL EDINME HAKKINA GENEL BIiR BAKIS

A. Tasinmaz Miilkiyeti Kavrami

Tasinmaz mulkiyetini de kapsayan mulkiyet hakki, kigilerin en temel
hak ve ozgurluklerinden biri olup, hak sahibine, hakkin konusunu teskil

eden egya uzerinde mutlak bir egemenlik hakki saglayan ayni haktir.

Nitekim Turk Medeni Kanunu’nun 683. md.sinde;

“Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari
icinde, o sey uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”

denilmek suretiyle mulkiyet hakkinin tanimi yapiimistir.

Ancak, kisilerin mulkiyet hakkindan bahsederken MK.nun mulkiyet
hakkini duzenleyen 683. maddesi ile Anayasanin 35. md.sinin bir arada
dusunulmesi gerekmektedir. Doktrinde, kiginin sahip oldugu mal Uzerideki
mulkiyet hakkinin sinirsiz mutlak bir egemenlik hakki olmadigi, kiginin

ancak ve ancak toplumun ekonomik gikarina zarar vermemek kosuluyla

*" Dogan/Odabasi, s. 278; Celikel/Gelgel, s. 63 vd.
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yasalarda belirtilen sinirlar gergevesinde mulkiyet hakkini kullanabilecegi
gorisi yaygindir’®. Nitekim Anayasa Mahkemesi 02.06.1964 tarih ve 13/42
sayil karari ile mulkiyet hakkinin, hak sahibine toplumun yararina olacak
sekilde bazi 6dev ve gorevler yukleyen sosyal bir hakka donustugunu ve
bu hakkin toplumun yarari i¢cin kanun koyucu tarafindan sinirlanabilecegini

belirtmistir>®.

Bu kapsamda, tasinmaz mulkiyet hakkini, devletin izin verdigi
Olcide hak sahibinin kullandigi azami haktir, seklinde tanimlama da

mumkindir®®.

B. Yabancilarin Tagsinmaz Mal Edinme Hakkina Genel Bir
Bakis

Yabancilara taninan 6zel haklari; asgari had haklar ve asgari had
disinda kalan haklar seklinde ikiye ayirmak mumkundir. Asgari had

dahilinde kalan 6zel haklardan, yabancilarda vatandaslar gibi faydalanir®.

Devletlerin yabancilara asgari had diginda kalan 6zel haklari tanima
konusunda bir mecburiyeti yoktur®. Bu haklardan hangisinin taninip
taninmayacagdi ve/veya taninan bu haklardan yabancilarin hangi sartlarla
faydalanabilecedi konusunda devletler; hukuk anlayigslari, menfaatleri ve
ihtiyaclar gibi farkli kriterleri g6z 6nune alarak cesitli dizenlemelerde

bulunabilir.

Calismamizin  konusunu olusturan yabancilarim tasinmaz mal

% Umur, Ziya: Roma Hukuku, istanbul 1999, 5.421; Aybay, Aydin/Aybay, Rona: Hukuka Giris,
Istanbul 2003, s. 200; Levi, s. 23

%9 S6z konusu karar igin bkz. Karahasan, M. Resit: Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, C.
1, istanbul 2002, s. 59

% Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 9.

o1 Sargm, s. 31; Berki, Osman Fazl: Devletler Hususi Hukuku C. | (Tabiiyet ve Yabancilar
Hukuku) Ankara 1970, s. 172

% Berki, s.173



34

edinme haklari; asgari had disinda kalan 6zel haklardan biri olmakta® ve
devletler, yabancilara bu hakkl tanima konusunda c¢esitli esaslar

benimseyebilmektedir®*.

Bir devletin, “insan toplulugu”, “egemenlik” ve “Glke” olmak Uzere Ug¢
temel unsuru vardir®. Ozellikle “llke” unsurunun, devletlerin sahip
olduklari topraktan olugsmasi sonucunda devletler, bu topraklar Uzerinde
yabancilara taninacak haklar konusunda olduk¢a hassas davranmakta ve

cok gesitli sinirlamalar getirebilmektedir.

Gergekten de bir devlette tasinmaz mal sahibi olanlarin devletin
hukuki, iktisadi ve sosyal sistemine etki etme glcu yuksektir. Yabancilarin
toprak sahibi olmalari durumunda devletin tim sistemlerine etki edebilecek
olmasi karsisinda tum devletler, yabancilara taginmaz mal edinme hakki

tanirken bu hakka gesitli kayitlar ve sinirlamalar koymustur. Soyle ki;

Bir devletin stratejik bolgelerinde taginmaz mal sahibi olan
yabancilarin ¢ok kolay bir sekilde sahip olduklar bilgileri vatandagi oldugu
devlete ulastirma ihtimalin bulunmasi, tasinmaz malin igletiimesi
sonucunda elde edilen gelirin o tasinmazin bulundugu devletin menfaatinin
aleyhine kolayca kullanilabilecek olmasi ve pek tabi ki ayni vatandagliga
sahip yabancilarin bir bolgede topluca yerlesecek olmasi durumunda da
devletin egemenliginin sarsilabilmesi s6z konusu olmakta ve bu tehlikeler
kargisinda da, devletlerin yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarina

kisittama getirmeleri kaginiimazdir®®.

Bununla birlikte, yabancilarin ulke ekonomisi Uzerindeki etkisini
direk olarak 6nlemek, go¢gmenlik durumunu dolayli yoldan kontrol etmek,
ulkedeki yabanci yatirrm sayisini ve yabanci yatirm seklini dogrudan

dogruya denetleyebilmek, uUlkedeki sosyal hayatin ve tarim ekonomisinin

%3 Bu hakkin, asgari hadlar kategorisi igerisinde olduguna iligkin agiklamalar i¢in bkz. Altug, s. 9.
**Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 9.

% Levi, s. 24, dpn. 3; Aybay/Aybay, s. 277

% Altug, s. 6-7; Levi, s. 24
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korunmasi amaciyla kirsal alanlarin ve tarim arazilerinin yabancilarin eline
gegmesini onlemek gibi sebeplerle devletlerin, yabancilarin taginmaz mal

lizerindeki edinim haklarini kisitlandigi gériilmektedir®’.

Devletler yabancilarin taginmaz mal edinme hakkini duzenlerken
yukarida bahsedilen bir veya bir kag sebebe birden dayanarak kisitlamalar
getirse de devletlerin kullandigi bu kisitlama kriterlerinin amag¢ bakimindan

birbirleriyle ortistugu asikardir.

Bu kisitlamalarda uygulanacak sistemler; Turkiye, Kolombiya,
Polonya, Monako Prensligi gibi devletlerin kullandi§i “Karsilikhlik Esasl”,
ispanya’nin kullandi§i “Tebaaya Temsil’, Tirkiye ile isve¢ arasinda ve
Turkiye ile ingiltere arasinda yapilmig oldugu gibi “En Fazla Gézetilen Ulus

Kaydi” ve “Kazanilmis Haklara Saygr” dir®.

§ 2. YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINMELERININ
TARIHSEL GELISiMi

Tarihin ilk devrelerinde yabancilar, hukuk disi olarak nitelendirilir ve
icerisinde yasadiklar toplumun kanun, o6rf ve adetleri onlari korumazdi.
Hatta orta ¢cag oncesindeki devletlerde, devlet vatandaglari arasinda irksal
bag, toplum icindeki stati veya maddi durumuna gore bir ayirim varken ve
bu ayirim nedeniyle devlet vatandaslarinin bir kismina bile tagsinmaz mal
edinme hakki devlet tarafindan taninmamigken, hukuk digi olarak
nitelendirilen yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkinin oldugu

disinilemezdi®.

Tasinmaz mal edinme hakki; eski Hint hukukunda sadece

Brahmanlar, Kisatriyalar ve Vaysiyalar sinifina taninmigken, irlanda

¢ Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 19-20
% Altug, s. 11-13
% evi, s. 24-25; Altug, s. 13
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koylulerin taginmaz mal edinme haklari yoktu. Hint, Sumer, Babil, Asur,
Ibrani; Eti ve Iran’da yabancilarin esir olarak nitelendirildigi ve yabancilarin
tasinmaz mal edinme haklarina iliskin hi¢ bir kayita rastlaniimadigi g6z
onune alindiginda, bu hukuk sistemlerinde de yabancilarin tagsinmaz mal

edinme haklarinin olmadigini séylemek mimkiindiir™.

Ancak, devletler arasindaki ticari iligkilerin gelismesi sonucunda
yabancilar yavas yavas cesitli haklar kazanmaya baslamis ve zaman
icerisinde de devletler, Ulkelerindeki yabancilara mulkiyet ve sinirli olmak
Uzere miras hakki tanimaya baslamistir. 19. yuzyil ile birlikte yabancilar,
bulunduklari birgok tlkede bu gunku anlamiyla taginmaz mulkiyeti ve miras

hakkina sahip olmuslardir’.

I. ESKi YUNANLILAR DONEMINDE YABANCILARIN TASINMAZ
MAL EDiINME HAKLARI

Atina’da; siyasi ve medeni haklara sahip olan vatandaglardan baska,
bir takim medeni haklari olmakla birlikte, mulkiyet haklari devletce
taninmayan ve Atina'da ikamet etmeyen yabancilar (izoteller)”?, meclisin
izni ile Atina’da ikamet eden ve medeni haklara sahip olmakla birlikte
tasinmaz mal edinme haklari olmayan yabancilar (Mefekler) ile higbir

hakka sahip olamayan esirler (barbarlar) vardi’.

Isparta’da ise; Musavi denilen siyasi ve medeni haklara sahip
gercek vatandaglardan baska, medeni haklara sahip olmakla birlikte siyasi
haklardan yoksun olan kisiler (Periyekler) mevcuttu. Periyeklerin toprak
sahibi olma hakki mevcut oldugu gibi, bu kisilerin sahip olduklar arazi

Uzerindeki tasarruf hakkinin vatandaglara gére daha kapsamli oldugu

0 Altug, s. 13-14

" Levi, s. 24-25

2 Yapilan kanuni diizenleme sonucunda gayrimenkul edinme hakkini da kapsayacak sekilde
medeni haklara tamamen veya kismen sahip olan yabancilardir, Altug, s. 14

” Altug, s. 14
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gorilmektedir™.

. ROMA HUKUKUNDA YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINME HAKKI

Roma hukukunun baslarinda, insanlar tum medeni haklara ve
munhasiran tasinmaz edinme hakkina da sahip olan Vatandaglar (Romali
olanlar) ile hi¢ bir hakka sahip olmayan Yabancilar (Romali olmayanlar)
diye ikiye ayrilirken higbir hukuka sahip olamayan yabancilara zamanla

bulunduklari topluluklarin hukuku uygulanmaya baslanmistir’.

Ekonomik ve ticari iligkilerin ilerlemesi sonucunda yabancilara
vatandaglara taninan haklarin uygulanmasi zorunlulugu dogmus, bunun
sonucunda da vatandaslara uygulanan ancak Roma hukukunun bir

bdlumiini teskil eden yeni bir hukuk dogmustur’®.

Zaman icerisinde Romali olanlar ve olmayanlar arasinda sosyal
siniflar olusmus ve bunun sonucunda medeni haklarin kazanimi ve
kullanimi konusunda bir takim farklar kabul edilmistir. Latinler; 6zel hukuk
bakimindan vatandaslardan farksizdi ve bunlarin da vatandaslar gibi
tasinmaz mal edinme hakki mevcuttu. Peregrinler ise baslarda taginmaz
mal edinme hakkina sahip degilken, imparatorlugun sonuna dogru bu
hakka sahip oldular. Barbarlar ise; taginmaz mal edinme hakki ile birlikte

tiim medeni haklardan ve siyasi haklardan yoksundurlar””.

Burada Uzerinde durmadan gegemeyeceg@imiz husus; gerek Yunan
sitelerinde gerekse Roma’da yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin

taninmama sebebinin din olmasidir.

™ Altug, s. 14-15
> Altug, s. 15.
® Altug, s. 15.
" Altug, s. 15-16
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lll. iISLAM HUKUKUNDA YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINME HAKKI

Islam hukukunda diinya cografyasi Islam topraklari (Dardl Islam) ve
harp topraklari (Darll Harp) olmak Uzere ikiye ayrilmistir. Islam topraklari,
maslimanlarin hakimiyeti altindaki topraklari ifade ederken, harp topraklari
bunun diginda kalan ve muslumanlarla aralarinda baris hali bulunmayan
gayrimislimlerin hakimiyeti altindaki yerleri ifade ederdi’®. Islam iilkelerinde
yasayanlar, muslumanlar ve zimniler (gayrimuslimler) olarak ikiye

ayrilirdi”®.

Orta Cag Islam devletlerinde bir kimsenin misliman olmasi
vatandasla bir tutulmasi igin yeterli idi. Clinki islam hukukunda kisilerin bir
devlette hak ve dolayisiyla da tasinmaz mal edinme hakkina sahip
olabilmesi igin vatandaslk bagina degil, din bagina dikkat edilirdi®. Bu
nedenle, mislimanlar, bitiin Islam devletlerinde asla yabanci kategorisine
dahil edilmemigler ve tim Islam topraklarinda esit haklara sahip
olmuslardir. Bunun dogal sonucunda da, mislimanlar istedikleri islam

topraklarinda tasinmaz mal edinme hakkina sahip olmuslardir.

islam devletleri, savas veya sulh yoluyla harp topraklarina ait bir
devleti ele gegirince, halka musliman olmak i¢in ¢agri yapardi. Musliman
olmayi kabul etmeyen kesim “cizye” ddemek suretiyle zimni olurdu®..
Musliman olmay! kabul eden kigiler, tim islam topraklarinda diger
muslimanlarla esit haklara sahip olurken, “cizye” 6deyen zimniler, islam
topraklarinda musluman Kigiler gibi himaye edilip korunur ve “harag¢ vergisi”
adi altinda odedikleri vergi sayesinde sahip olduklari taginmaz mallar

kendilerine birakilirdi®?. .

8 Levi, s. 28; Sargmn, s. 41.
Altug, s. 17.

5 Levi, s. 28; Altug, s. 17.
8 Altug, s. 17.

8 Levi, s. 29
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Harp Ulkelerinde yasayan kisi yabanci olarak addedilir ve bu kisinin
Islam topraklarina girmesi icin “aman” denilen misaadenin verilmesi
gerekirdi. Bu izni alan kisiye mistemen denirdi®®. Bu kisilere Islam
topraklarinda bir takim haklar taninmig olmasina ragmen, tagsinmaz mal
edinme hakki taninmamigtir. Ancak, bu kisiler tasinmaz mal edinirlerse
zimni olarak addedilirler ve vergi verirlerdi. Bu kigilerin bir fetih sonrasi
musliman olmayan eski ahalinin elinde birakilan veya daha sonra
disaridan gelen baska gayrimuslim halkin yerlestirildigi arazi olan “Arazi-i

Hariciye” almasi durumunda da zimni olarak addedilir ve harag verirlerdi®*.

IV. ORTA GAGDAN GUNUMUZE BATIDA YABANCILARIN
TASINMAZ MAL EDINME HAKLARI

Ortagad Avrupa’sinda kilisenin buylk bir etkisi vardi. Kiliselerde,
topragin sadece Tanr’'ya ait olacagi gorusu hakim oldugundan din
adamlar toprak Uzerinde ferdi mulkiyetin olamayacagini ancak kolektif
mulkiyetin s6z konusu olabilecegini savunmaktaydi®. Bu baglamda,
kiliselerin etkisi nedeniyle devlet vatandaslarina bile taninmayan ferdi

mulkiyet hakkinin yabancilara da taninmadigini rahatlikla sdyleyebiliriz.

Zamanla Ortacag Avrupa’sinda toprak mulkiyetinin varhgr kabul
edilmekle birlikte, kigiler Avrupa’da yasanan buyuk istilalardan zarar
gormemek icin “seigneur” denilen guglu bir kisinin himayesine girmekte ve
bunun karsiliginda da mulkiyetinde bulunan mal varligini bu Kigiye
vermekteydi. Ancak kendisinin istemesi durumunda mulkiyet hakki

“seigneur’da kalmak lizere topragin isletilmesi bu kiside kalabilmekteydi®®.

Cermen kabilelerinde, yabanci, bir Cermen vatandasinin korumasi

altinda degilken hukuk digi addedilirdi. Bu durumun dogal sonucu olarak da

8 Sargmn, s. 41; Altug, s. 18

8 Altug, s. 18; Levi, s. 29 dpn, 26
8 | evi, s. 29.

8 | evi, s. 30.



40

yabancilarin tasinmaz mal edinme ve bu mal Uzerinde tasarrufta bulunma
hakki yoktu. Kaldi ki, Cermen kabilelerinde ferdi mulkiyet anlayisi da
bulunmamaktaydi. Zamanla ferdi miulkiyet kabul edilmis olsa da
yabancinin bulundugu devletin prensine degil de Ulkesindeki prensine karsi
yukimld oldugu gerekgesiyle yabancilara tasinmaz mal edinim hakki

taninmamist®’.

Toprak mdulkiyetinin ve feodalitenin ortaya c¢ikmasiyla birlikte
yabanci, serf muamelesi gormeye bagsladl. Zamanla bu Kisiler
harriyetlerinden vazgegmek ve bir senyorin himayesine girmek zorunda
kaldilar. Bu Kkisilerin mirasgilari hi¢bir hak talep edemezken, yabanci
éldiigiinde biitin menkul ve gayrimenkulleri senyére intikal ediyordu®. Bu
uygulamaya “aubaine hakki” denilmekle birlikte, bu uygulamayi ilk kaldiran
Sicilya Kralh Il. Frederik olmus ve zamanla diger toplumlarda da bu

uygulamanin ortadan kaldirildigi gorilmustiir®®.

Ortagag Avrupa’sinda vatandaslara bile sinirli bir sekilde tagsinmaz
mal edinme ve tasarrufta bulunma hakki taninmisken, hukuk digi addedilen
yabancilarin bu haklari yok denecek kadar sinirliydi. Zamanla ekonominin
ve ticari hayatin gelismesiyle birlikte yabancilarin bir kismina c¢esitli

haklarla birlikte tasinmaz mal edinme hakki sinirli da olsa taninmisti®°.

57 Altug, s. 18.

8 Altug, s. 19.

8 Altug, s. 20; Levi, s. 30.

% Altug, s. 19 vd.; Levi, s. 30.
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§ 3. MUKAYESELiI HUKUKTA YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINMELERI

I. iC HUKUK

A. Genel Olarak

Topragin bir devletin vazgegilmez asli unsuru olmasi nedeniyle bu
toprak parcasi Uzerinde siyasi ve hukuki hakimiyeti bulunan devletlerin bir
kismi, konunun Onemine binaen, yabancilarin ulke sinirlari igerisinde

tasinmaz mal edinme haklarini Anayasalarinda dizenleme altina almistir.

Nitekim, Brezilya, Kiba, Paraguay, Amerika Birlesik Devletlerinin
Alabama, Colorado, Michigan, South Dokato ve Bati Virgina federal
eyaletlerinin Anayasalar’® yabancilarin tasinmaz mal edinme hakki
konusunda tebaaya temsil sistemini benimsemisken, bazi devletlerin
anayasalarinda ise, ulke sinirlari icerisindeki bazi 6zel yerlerin yabancilar
tarafindan edinilmesini engellemek icin bazi kisitlamalar getirmis oldugu
gorulmekteydi. Burma Anayasasi ile Romanya’nin 1879 ve 1923 tarihli
anayasalarinda, ulkedeki tarimin ekonomik énemine binaen, yabancilarin

kdylerde tasinmaz mal edinme hakki yasaklanmisti®.

Amerika Birlesik Devletlerinin lowa, Arkansas ve 1907 tarihli
Oklamaha federal eyaletlerin Anayasalarinda yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri igin onlarin eyalette oturmalari sart aranmisken®, California,
Louisiana, New Mexico, Oregon ve Washington federal eyaletlerin
Anayasalarinda yabancilarin vatandasliga kabullerinin mumkuin olmasi

sarti aranmaktaydi®

% Brezilya, Kiiba, Paraguay, Birlesik Amerika Devletlerinin Alabama, Colorado, Michigan, South
Dokato ve West Virgina federal eyaletlerinin Anayasalarinin ilgili md.leri igin bkz. Altug, s. 23-24
%2 Altug, s. 24

% Altug, s. 24

% Altug, s. 26-27
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Bununla birlikte, El Salvador Anayasasina gore, yabancilarin
koylerde tasinmaz mal edinme hakki karsilikhlik esasina dayandiriimigken,
1921 tarihli Polonya ve 1886 tarihli Kolombiya Anayasalarinin fiili ve kanuni

karsiliklilik esasina dayandirildigi gériilmekteydi®.

Bir kisim devletler, yabancilarin taginmaz mal edinme hakkini genel
nitelikteki kanunlarinda dizenlemigken, bazi devletlerin de sirf bu konuyu

dizenlemek igin 6zel kanunlar ¢ikarmis olduklari gorulmekteydi.

B. Yabancilarin Tagsinmaz Mal Edinimine Haklarina Getirilen

Karsilikhihk Esasi Digindaki Cesitli Sinirlamalar

Devletlerin yabancilarin tasinmaz mal edinme hakki konusunda
kullandigi ilkeleri, “tebaaya temsil, karsiliklihk esasi, karsilikhlik esasi

disindaki gesitli sinirlamalar” olarak ayirmak mUmkindir.

Karsilikllik esasi digindaki sinirlamalari; edinmenin sekline gore
yapilan sinirlama, onceden izin alma, tasinmazin kullanim sekli
bakimindan getirilen sinirlama, edinilebilecek arazi miktari ve tasinmazin
bulundugu yer bakimindan sinirlama olarak tahdit etmek mumkuindir. Bu
nitelikteki sinirlamalarin buyuk bolumunun Ulke guvenligi ve Ulke ekonomisi

gibi gerekgelere dayandigi da bir gergektir.
1. Edinmenin Sekline Goére Yapilan Sinirlama

Bazi devletlerin yabancilarin sadece miras yoluyla tasinmaz mal
edinme hakkinin mevcut oldugunu, satig, bagislama veya ipotek yollariyla
tasinmaz mal edinmelerine izin vermedigi gorulmektedir. Bu durum
karsiliklihk esasi disindaki gesitli sinirlamalardan “edinmenin geklindeki

sinirlamalari” ihtiva etmektedir®’. Bu nitelikteki sinirflamanin giiniimiizde

% Altug, s. 25-26
% Ayrintili bilgi igin bkz. Altug, s. 27 vd.
% Altug, s. 33
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pek uygulanmadigini, devletlerin kanuni miras¢i olan yabancinin tasinmaz
mal edinme hakkini tanidigi, hatta 6lume bagh tasarruflarla da bu hakkin

yabanciya verildigini soylemek mumkundur.

Ornegin Slovenya Anayasasinda yapilan degisiklikten 6nce,
yabancilarin tagsinmaz mal edinebilmesi s6z konusu tasinmazin miras
yoluyla intikal etmesi ve karsilikliik esasi sartlarina baslanmis idi.
Anayasada yapilan degisiklik ile AB’ye uye ulke vatandaglarinin 4 vyil
boyunca tasinmazi elinde bulundurmayi garanti etmesi sartina bagl olarak
tasinmaz mal edinme haklarinin oldugu dizenlenmistir. S6z konusu
degisiklik ile ayrica 3 yildan beri Slovenya da ikamet eden AB Uyesi Ulke
vatandasinin tagsinmaz mal edinme hakkinin taninmasi oldukg¢a dikkat

cekicidir®.
2. Onceden izin Alinmasina iligskin Sinirlama

Bazi devletler ise, yabancilarin tagsinmaz mal edinme hakkini

“dnceden izin alma” sartina baglamistir®.

Nitekim Estonya’daki tasinmaz hukukuna goére, yabanci tizel
Kisilerin tasinmaz mal edinme hakkinin ancak kanunla ve kamu yarari
gerekgesi ile sinirlandirilabilecedi duzenlenmigtir. Ancak s6z konusu
duzenleme ile yabanci gercgek kisi ile tuzel kigilerin taginmaz mal edinme
haklari farkl kisittamalara tabi olarak taninmistir. Yabanci gergek kisilerin,
tasinmaz mal edinme hakki daimi olarak o tasinmaza malik olacagini
garanti etmesi ile mimkdn kihnmigken, yabanci tizel kisilerin, devletten
izin almak sartiyla tasinmaz mal edinebilecegi diizenlenmistir®.

Polanya’da ise, yabanci gergek ve tlzel kisiler devletten izin almak
suretiyle ve o6zellikle Savunma ve Tarim Bakanhdinin musaadeleri ile

tasinmaz mal edinme hakkina sahiptir. Ancak 6nceden izin alma sarti,

% Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 27
% Genis bilgi i¢in bkz. Altug, s. 33 vd.
100 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 25
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kirsal alanlarda 0,4 hektardan, tarim alanlarinda ise 1 hektardan fazla
101

tasinmaz mal edinme taleplerinde aranacaktir=-.

italya’daki diizenleme ise, AB lyesi devlet vatandaglari bakimindan
bir ayirrma gidilmeksizin, butin yabancilarin sinir bolgelerinde tasinmaz
mal edinebilmeleri yerel polis yetkililerinden izin alma sartina baglanmig

olmasi bakimindan da biiyiik 5nem arz etmektedir'®?.

3. Tasinmazin Kullanim Sekli Bakimindan Sinirlama

Birgok devletin ekonomisinin tarima dayali olmasi nedeniyle
devletler ozellikle tarim arazileri Uzerinde yabancilarin mulkiyet hakkini
kisittamis veya yasaklamistir. Bununla birlikte, bazi devletlerin ormanlik
arazi, maden veya petrol gibi yer alti zenginlikleri barindiran araziler
uzerinde yabancilarin tasinmaz mal edinimini yasakladigi da

gorilmektedir.'®.

Devletlerin bu tarz sinirlamasina, karsilikhlik esasi
disindaki cesitli sinirlamalardan “tasinmazin kullanim sekli bakimindan

sinirlama” olarak adlandirmak mumkunddr.

Nitekim Peru, yabancilarin su ve maden kaynaklarinin ¢evresindeki

104 |Ie

belli alanlarda tagsinmaz mal edinemeyeceklerine iliskin dizenleme
yabancilarin ulkesinde tagsinmaz mal edinme hakkini, tasinmazin kullanim

sekli bakimindan kisitlamigtir.

Hatta Avrupa Birligi ulkelerinde, yabancilarin taginmaz mal edinme
haklarina, genellikle taginmazin niteligi, o6zellikle de tarim arazisi olup
olmamasina gore sinirlama getirildigi gériilmektedir. ispanya, Ukrayna ve
isve¢ yaptiklari hukuki diizenlemeler ile yabancilarin tarim alanlarinda
tasinmaz mal edinme hakkini yasaklamigtir. Bulgaristan’in da, i¢ hukuk

duzenlemeleri ile yabanci kisilerin tarim alanlarinda ve sinir bolgelerinde

191 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 26

192 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 4.

103 Altug, s. 39-40

%Martindale, Hubbell: International Law Digest, New Jersey 2004, s. 66;
Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 37
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tasinmaz mal edinme haklarini yasaklandigini séylemek mimkiindiir'®.
4. Edinilebilecek Arazi Miktari Bakimindan Sinirlama

Yabancilarin taginmaz mal edinme hakkinda getirilen bu sinirlama
Tarkiye’de gecerli olan sinirlamalardan biridir. Nitekim yabancilarin
tasinmaz mal edinme hakkini da duzenleme altina alan Tapu Kanununda
yabanci gercek kisilerin tagsinmaz mal edinme hakki 2,5 hektar ile
sinirlandirldidr  gorilmektedir.  Macaristan’daki  duzenlemede de
Tarkiye’deki gibi yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri m2 miktan

bakimindan sinirlandiriimistir*®.

5. Tasinmazin Bulundugu Yer Bakimindan Sinirlama

Yabancilarin arazi iktisabinda devletlerin benimsedigi karsilikhlik
esas! disindaki gesitli sinirlamalardan sonuncusu “tasinmazin bulundugu
yer bakimindan sinirlama” olarak tasniflemek mumkuandur. Bu sinirlamada
devletler, siyasi ve hukuki hakimiyetine gore kritik olarak nitelendirdikleri
sinir bolgesi, su ve /veya maden yataklarinin bulundugu yerler gibi cografi
bdlgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini yasaklamistir'®”.

Bolivya’daki duzenlemeye gore, ulke sinirlarinin belli bir alanina
yabanci kigilerin taginmaz mal edinimine kapatildigi gorulmekle birlikte,
bunun tek istisnasinin devletin gerekli gérmesi durumunda yapacagi
duzenlemeler ile bu yasaklamanin degigtirilebilecegi veya km bakimindan
genisletilebilecegi  seklindeki yetkinin hiikiimete verilmis olmasidir'®.
Hirvatistan’da da, tasinmaz hukuku hukimlerine goére, gerek yabanci
gergek Kigilerin gerekse yabaci tuzel kisilerin tagsinmaz mal edinme hakkini
tanirken bu hakka getirilen sinirlama sadece cografi sinirlamadir. S6z

konusu sinirlama, ulusal guvenligi ve devletin kendi sinirlarini korumaya

195 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 24

196 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 25

197 Altug, 5.40-41

198 Martindale, s. 57; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 36
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yoneliktir'®,

Brezilya’daki i¢ hukuk dizenlemesinde, ulusal guvenlik nedeni ile
yabancilarin  sinir  bolgelerinde belli bir alanda tasinmaz mal
edinemeyecekleri duzenleme altina alinmigtir. Ancak bu kisitlama yabanci
kisilerin devletten izin almasi durumunda uygulanmamaktadir*®.

Honduras’'ta yabanci Kkigilerin sinir bolgelerine yakin vyerlerde,
adalarda, magaralarda ve kayaliklarda tagsinmaz mal edinemeyeceklerine

iliskin bir kisittama mevcutturt**.

Meksika’daki duzenleme de vyabancilarin hem kara sinir

bdlgelerinde hem de kiyillarda tasinmaz mal edinimi yasaklanmistir'*.

3 4

Bununla birlikte, Nikaragua'® ve Panama'* ulusal sinirlar etrafindaki

alanlari yabancilarin edinimine yasaklanmigtir.

C. Devletlerin Yabanci Gergek Kisiler Bakimindan Tagsinmaz

Mal Edinme Haklarina iliskin Diizenlemelere Genel Bir Bakis

Calismamamizin 6nceki boéliumlerinde kisaca degindigimiz Uzere,
yabancilarin tasinmaz mal edinmesi konusunda mukayeseli hukukta
devletler, genel olarak vatandaslik, ikametgah ve ¢ok nadiren olsa da etnik

kimlige gore duzenleme yapmigtir.

1. Vatandaslik Kriterine Goére Gergek Kisilerin Tasinmaz Mal

Edinimi

Uluslararasi hukuk, her devletin kendi i¢c hukuk kurallarini

19 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 24

119 campell, Dennis: Legal Aspect of Doing Business in Latin America (Latin America), Boston
2001 s. 20-24; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 36

11 Martindale, s. 65; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 36

12 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 36

13 Martindale, s. 65; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 36

14 Martindale, s. 65; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 37
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duzenlerken kimin yabanci kimin vatandas olduguna iligkin kriterlerini
serbestge belirlemesini desteklemektedir. Bir toprak uUzerinde siyasi ve
hukuki hakimiyeti bulunan devletin, cesitli gekincelerle vatandas olmayan
yabancilara o toprak uUzerinde tagsinmaz mal edinme hakki tanimamasi
veya bu hakki gesitli sinirlamalara tabi tutmasi mamkundur. Nitekim bazi
devletler, dogal olarak vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakki
tanimigken, yaptiklari dizenlemelerde yabanci gercek Kisilerin tasinmaz
mal edinme hakkini tanimamistir. Ornegin Litvanya Anayasasi’na gore llke
sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinme hakki olanlar sadece devlet ve
Litvanya vatandaslaridir™>.

Avrupa Ekonomik Toplulugu'nu kuran ve 1987 yilinda Tek Avrupa
Sozlesmesi, 1992 yilinda Avrupa Birligi Anlasmasi ve 1997 yilinda
Amsterdam Anlagsmasi ile degistirilen Roma Anlagmasi’nda herhangi bir
sekilde yabancilarin tasinmaz mal edinmesi konusuna deginilmemigtir.
Bununla birlikte, anlasma vatandasliga bakmaksizin Gye devletler arasinda
kisilerin, mallarin, hizmetlerin ve sermayenin serbest hareketini ve herhangi
bir Uye Ulkede yerlesme 6zgiurligini garanti altina almaktadir''®. AB’nin
sO0z konusu duzenlemeleri, AB’ye Uye devlet vatandaglari bakimindan

karsiliklihk esasini dogrudan duzenlemis olmasi bakimindan oldukca

115 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8.

116 f1gili maddelerin Ingilizce metni; Article 7 “Within the scope of application of This Treaty, and
without prejudice to any conditions contained therein, any discrimination on the grounds of
nationally shall be prohibited.....” (S6z konusu maddenin Tiirk¢esi: Bu anlasmanin uygulama
mevzuaatinda, i¢inde bulunan kosullara Onyargisiz olarak, milli alanlarda ayirimeilik
yasaklanmalidir.), Article 8a “The Community shall adopt measures with the aim of progressively
establishing the internal market..... The internal market shall comprise an area without internal
frontiers in which the free movement of goods, persons, services and capitalis ensured in
accordance with the provisions of the Treaty.” (S6z konusu maddenin Tirkgesi: Topluluk, asama
asama i¢ pazari olusturmak amaciyla kanunlara uyun saglamalidir. Ii¢ Pazar, anlasma hiikiimleri
uyarinca mallarin, kisilerin, hizmetlerin ve sermaye faaliyetlerinin serbestce dolagimini taahiit
etmelidir.) Article 54 (1) “...... the Council shall.... Draw up a general programme for the
abolition of existing restrictions on freedom of establishment within the Community....” (S6z
konusu maddenin Tiirkgesi: Konsey, topluluk i¢inde var olan 6zgiirliik kisitlamalarini yiirtiliikten
kaldirmak i¢in genel bir program uygulamahdir.), Article 54 (2-e) “The Council an The
Commission shall carry out the duty developing upon them under the precedig provisions, in
particular: ...... By enalbing the national of one Member States to acquire and use land and
buldings situated in the territory of another Member States.....” (S6z konusu maddenin Tiirkgesi:
Konsey ve Komite oOnceki hiikiimlerle edindikleri yiikiimliliikleri devam ettirmeli,
ozellikle:......... ilye devletin vatandaginin bagka bir {iye devletin sinirinda bulunan toprak ve
binasini kullanma ve edinme imkanin vererek......... )
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énemlidir'*’. Avrupa Birligi tyesi olmayan devletlerin vatandaslar ise bu
garanti kapsaminda olmayip, tasinmaz mal edinimi konusunda

bulunduklari devletlerin ic hukuk diizenlemelerine tabiidir**®.

Avrupa Birligine uye devletlerden Belgika, Almanya, Fransa,
Liksemburg, Hollanda, Portekiz ve ingiltere yaptiklari i¢c hukuk
duzenlemeleri ile yabancilarin taginmaz mal edinme konusunda herhangi
bir kisitlama getirmemistir. Bununla birlikte AB’ye (iye olan Irlanda yaptig
diizenleme ile 7 yil boyunca irlanda topraklarinda ikamet etmis olanlarin
hicbir sarta baglh olmaksizin tasinmaz mal edinebileceklerini duzenlemistir.
7 yildan daha kisa sure ikamet etmis olan yabancilar ise Toprak
Komisyonu’ndan izin almak suretiyle tarim arazilerinde tasinmaz mal
edinebileceklerdir'*®.

AB'ye liye olan ispanya ve litalya yaptiklari diizenlemeler ile sinir
bdlgelerinde yabancilarin tagsinmaz mal edinme konusuna bir takim
kisitlamalar getirmigtir. Ispanya’da AB (yesi devletlerin vatandaslari
disindaki yabancilarin sinir bolgesinde tasinmaz mal edinmeleri
yasaklanmistir. italya’da ise, AB lyesi devlet vatandaslari ayirimi
yapllmaksizin batin yabancilarin sinir bdlgelerinde tasinmaz mal
edinebilmeleri yerel polis yetkililerinden izin alma sartina baglanmigtir.
Yunanistan da sinir bolgelerinde yabancilarin tasinmaz mal edinme haklari
taninmamistir'®®. Hatta Yunanistan’da sadece vatandaslarin edinimine acik
sinir bolgelerinde vatandaslar bakimindan da bir ayirima gidilmis ve Helen
irkindan olmayan Yunan vatandaslarinin diger yabancilar gibi sinir
bdlgelerinde tasinmaz mal edinemeyecekleri duzenlenmistir. Ancak bu
sinirlamanin AB’ye uUye diger devlet vatandaslarina da uygulanmasi, AB
Anlagmasinin vatandasliga bakmaksizin Uye devletler arasinda kisilerin,

mallarin, hizmetlerin ve sermayenin serbestce hareketini ve herhangi bir

17 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 9.
18 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 4.
19 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 4.
120 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 4.
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uye Ulkede vyerlesme OzgurlGgunu garanti altina alan duzenlemesine
aykirihk teskil etmis ve Yunanistan yaptigi hukuki dizenleme ile sinir
bdlgelerinde tasinmaz mal edinme hakkini AB’ye Uye devlet vatandaslarina

da tanimistir.

El Salvador ve Tayvan vyaptiklari hukuki duzenlemeler ile
yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarini Turkiye’deki gibi karsilikhlik

esasina dayandirmistir*?,

Amerika Birlesik Devlerinin Kuzey Karolina federal eyaletinde,
yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal edinme hakki, Kkendi
vatandaslarinin yabancinin vatandaglik bagi ile bagh oldugu devletin hukuk
dizenlemesine goére tasinmaz mal edinme hakkinin taninmis olmasi

sartina baglanmistir??.

Gerek AB ye uye devlet vatandaslarinin diger uye devlet sinirlari
icerisinde tagsinmaz mal edinimi konusunda yaptigi dizenlemeler gerekse
diger devletlerin duzenlemeleri gdz 6nune alindiginda, uluslararasi hukukta
vatandaglik kriterine gobre yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarini
dizenleme altina alan devletlerin genellikle karsiliklihk esasi kriterine gore

hareket ettikleri gorulmektedir.

2. Ikametgah Kriterine Gére Gergek Kisilerin Tasinmaz Mal

Edinimleri

Uluslararasi hukukta, yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinme
hakkini kisittamak ya da tamamen oOnlemek icin en c¢ok kullanilan ilke
ikametgah kriteridir. Uluslararasi hukukta devletlerin yabancilarin taginmaz
mal edinmesi konusunda en ¢ok bu kriteri kullanmasinin sebebi, verimli
topraklarin o Ulke sinirlari igerisinde ikamet etmeyen yabancilar nedeniyle

atil durumda kalmasi ve bu yuzden de devlet ekonomisinin olumsuz

121 Martindale, s. 70; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8-9
122 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 9



50

etkilenmesidir'??,

Japonya’daki hukuki diizenlemeye gore, yabancilarin tlkede ikamet
etmeleri durumunda hi¢ bir kisittama ya da sarta bagl olmaksizin taginmaz
mal edinme haklari vardir. Kanada’nin Manitoba eyaletinde ise ikamet
etmeyen yabancilarin toplamda 10 hektardan fazla tarim arazisi sahibi
olmalari yasaklanmistir. Brezilya’da da Ulke sinirlari igerisinde ikamet eden
yabancilarin belli formaliteleri yerine getirmeleri ve gerekli yerlerden izin

almak kaydiyla kirsal alanlarda tasinmaz mal edinme hakki mevcuttur'?*.

Bazi devletlerin ikametgah kriterini duzenlerken yabancilarin
ikametgah sirelerini kesin sirelere bagladiklari gérilmektedir. Irlanda
hukuku'na gére, Irlanda vatandasi olmayan kisilerin, 7 yil boyunca diizenli
ve araliksiz olarak irlanda topraklarinda ikamet etmesi durumunda
onceden izin almaya gerek olmaksizin tagsinmaz mal edinebilecekleri

diizenlenmistir'®>.

Monaca’da ise ikametgah kriterine bagli bir sistem
mevcut olmakla birlikte, yabancilarin taginmaz mal edinmelerinde herhangi
bir sart veya kisitlama mevcut degildir. Ancak mevcut dizenlemeye gore,
yabanci gergek kisi, Monaca’'da ikamet edinmedikce Ulke sinirlari i¢erisinde
araliksiz olarak en fazla 3 ay kalabilmektedir*?®.

Kanada’nin Saskatchewan eyaletinde, belli bir buydklagin
Uzerindeki tarim arazilerinin yabancilar tarafindan edinilebilmesi i¢in o
kisinin ikametgah sahibi olarak 5 yildir eyalet sinirlari igerisinde yasamasi
sart kosulmustur. Eyalet yasalarinda, ikametgah sahibi kisi, Saskatchewan
eyaletinde bir yil icinde 183 giin yasayan kisi olarak tanimlanmistir*?’.

Avustralya’da ise, hazineye bildirimde bulunma zorunlulugu,

yabancilara ve devamli ikametgah sahibi yabancilara uygulanmasi

12 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 11

12 Martindale, s. 75 vd; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 11; Campell, s. 20-24;

125 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 11

126 Campell, Dennis: Legal Aspect of Doing Business in Western Europe (Europe), Boston 2003,
s. 46; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 11

2"Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12; Martindale, s. 82
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ongorulmastir. S6z konusu duzenlemede, duzenli ikametgah sahibi olan
yabancilarin kimler olduguna iligkin tanim agikga yapilmistir. Buna gore,
gecmis 12 ay boyunca en az 200 gun Avustralya’da bulunmus ve yasalar
tarafindan Avusturya’da bulunmasi zaman agisindan sinirlanmamis olan
kisilerdir'?®.

3. Etnik Koken Kriterine Goére Yabanci Gergek Kisilerin

Tasinmaz Mal Edinimleri

Uluslararasi alanda, kisith olmakla beraber, yabancilarin tasinmaz
mal edinmeleri konusunda bazi devletlerin etnik koken kistasini kullandiklari
goOrulmektedir. Fij’deki mevzuat hikumlerine gore, topraklarin %90’n1 Fiji
yerlilerine ait olup, bu topraklarin Fiji yerlileri digindaki kigiler tarafindan
edinimleri  yasaktir. Bununla birlikte, topraklarin Yerli Topraklari
Komisyonunca verilecek izin ile yabancilara kiralanmasi mumkuandur. Papua
Yeni Gine’deki duzenlemeye gore de, topraklarin %99'u yerli topluluklara
aittir. Orf ve adet hukukuna gére, yerli topluluklardan biri ancak bagka bir
yerli topluluga topragini satabilmekte ve dolayisiyla da yabancilara toprak

satimi mimkiin olamamaktadir*?®,

4. Mukayeseli Hukukta Yabanci Gergek Kisilerin Tagsinmaz

Mal Edinmelerine iliskin Diger Yaklasimlar

Mukayeseli hukukta yabanci gercek kigilerin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda kullanilan vatandaslk, ikametgah ve etnik kimlik
kriterleri diginda bazi degisik yaklasimlarin da oldugu gorulmektedir. Bu
yaklasimlari kesin bir ayirimla tasnif etmek ¢ok zor oldugundan

calismamizda ayri bir baslikta ele almayi uygun gérmekteyiz.

Bazi ulkelerde yabancilarin tasinmaz mal edinimleri konusunda

yabancilarin timdndn veya sinifinin gdéz 6ndne alindigir goérilmektedir.

128 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12
2% Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12
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Amerika Birlesik Devletleri’nin 1970 tarihli “Dismanla Ticaret Yasasi’nda
ve Kanada'nin Nova Scotia eyaletinde diger devlet Ulkelerinin “disman
ulkeler” veya “olaganusti hal Glkeleri” olarak gesitli tasniflere tabii tutuldugu
ve bu devletlerin vatandaslarinin tasinmaz mal edinmeleri konusunda
kisitlamalar getirildigi gériilmektedir,

Yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusunda bazi devletlerin
mevzuatinda da pozitif ayirmcilik gbéze c¢arpmaktadir. Yabancilarin
tasinmaz mal edinimini yasaklayan Suudi Arabistan, “Kérfez isbirligi
Konseyi” Uyesi olan devletlerin vatandaslari bakimindan tasinmaz mal
edinimindeki bu yasaga istisna getirmistir. Nitekim Amerika Birlesik
Devletlerinin bir eyaleti olan New Jersey yaptigi kanun ile, “yabanci dost
ulke” kavramini ortaya ¢ikarmis ve bu Ulke vatandaslarinin, New Jersey
eyaletinde dogan ABD vatandaslari gibi ayni hak ve yukumluliklerle
tasinmaz mal edinebileceklerini diizenlemistir'>.

Filipin Anayasa’si kural olarak yabancilarin taginmaz mal edinimini
yasaklamakla birlikte, yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal
edinmelerine miisaade etmistir™®2. Ayni diizenleme isvicre’de ki kanuni
dizenlemelerde de yer almaktadir. Bu duzenlemeye gore murisin kanuni
mirasgisinin yabanci olmasi durumunda Isvigre’de bulunan tasinmaz bu

133

kisiye miras yoluyla intikal edebilmektedir Tayland’da ise, kanuni

miras¢l olan yabancinin miras yoluyla kendisine intikal eden tasinmazin

maliki olabilmesi i¢in bir yil boyunca tasinmazi elinde bulundurmasi

134

gerektigi duzenleme altina alinmistir=". Bulgaristan’da ise yabancilarin

miras yoluyla tasinmaz mal edinebilme haklari dogrudan Anayasa’da

diizenlenmistir®®.

Malta da yabancilarin tagsinmaz mal edinimi i¢in ikametgah kriteri

30 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8; Martindale, s. 86

31 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8; Martindale, s. 88

132 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 10.

133 Campell, Europe, s. 20-25; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 11
3% Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 10; Martindale, s. 81

135 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 10
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benimsenmisse de, bu kriter, bir Malta vatandasi ile evli olan yabancilar
bakimindan aranmamakta ve bu kisiler vatandaslar gibi tasinmaz mal
edinebilmektedir.

Bazi ulkelerde ise ideolojik sebeplerden dolayl gerek yabancilarin
gerekse o devlet vatandaslarinin tagsinmaz mallar Uzerinde mulkiyet
hakkinin mevcut olmadigi goérilmektedir. SSCB rejiminin ¢okmesinden
once Sovyetlerde, Dogu Bloku ulkelerinde, ginimuzde ise Vietnam ve
Cin’de vatandaslar bile tagsinmaz mal edinemezken yabancilarin bu hakka
sahip olduklarini sdylemek imkansizdir'®’.

Nijerya’da orf ve adet hukukundan kaynaklanan uygulamadan
vazgecilmis ve yapilan duzenleme ile eyalet valilerine Nijerya halki adina
emanet olmak Uzere tasinmazi elde tutmaya yonelik mutlak bir yetki

138 |srail’deki hukuki diizenlemeye gére, Ulke topraklarinin

taninmistir
%92’si devlete ait olup, bu topraklar Uzerinde gerek gercek kisilerin
gerekse tuzel kisilerin higbir sekilde tasarrufta bulunma hak ve yetkisi
yoktur. Ancak geriye kalan %8’lik kisim 6zel mulkiyete konu olabilmekte ve
bu topraklarin edinilmesi veya uzun sureli kiralanmasi konusunda
yabancilara getirilen herhangi bir kisittamanin  olmadigi  géze

carpmaktadirt®.

Bazi ulkelerdeki duzenlemelerde ise, yabancilarin tasinmaz mal
edinmesi konusundaki kisitlamalarin mulkiyetin kazanilmasindan ¢ok
mulkiyetin kullaniminin kisittanmasi seklinde oldugu gorulmektedir. Bazi
ulkeler yaptiklari kanunlar ile, -Lubnan’da oldugu gibi- yabanci gercek
kisilerin uzun donemli kira s6zlesmeleri ile bir taginmazi kiralama haklarinin

olmadigini veya yabancilarin belli amaglar igin bir taginmazi kullanma

136 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 10; Martindale, s. 84

37 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 5-6.

138 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 6

13Campell, Dennis: Legal Aspect of Doing Business in Middle East (Middle East), Boston 2002,
s. 97-98; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 6
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haklarinin yasaklandigina iliskin diizenlemeler yaptiklari gériilmektedir'*.

D. Devletlerin Yabanci Tuzel Kisi Bakimindan Taginmaz Mal

Edinme Haklarina iliskin Diizenlemelere Genel Bir Bakis

Mukayeseli hukukta tuzel kisilerin yabanci olarak adlandiriimasi
konusunda; ortaklarinin tabiiyeti, ortaklik merkezinin bulundugu yer,
ortakligin denetimini elinde bulunduran devletin vatandashgi, ortakhigin
kuruldugu yer ve sermayenin toplandigl ulke olmak Uzere beg kriter esas

alinmaktadir***.

Bununla birlikte, uluslararasi hukukta guven ve ekonomik iligkiler
gibi nedenlerle, devletlerin kendi hakimiyet sinirlari igerisindeki sirketlere
tasinmaz mal edinmesi konusunda dernek ve vakif gibi diger tlzel kigilere

oranla daha ihml yaklastiklari gorilmektedir.

Tizel kisilerin ortaklarinin tabiiyeti kriteri; izlanda, Norvec ve isvec
gibi Ulkeler tarafindan kullaniimakta ve tlzel kisiligin ortaklarindan bir
tanesinin bile yabanci olmasi durumunda tlzel kisilik yabanci olarak
nitelendiriimektedir'#?.

Bununla birlikte bazi Ulkeler yaptiklari duzenlemeler ile, yabanci
gercek Kkisilerin tasinmaz mal edinimi konusunda c¢esitli kisitlamalar
getirmisken, yabanci tuzel kisilerin Ozellikle de sirketlerin taginmaz mal
edinmesine izin vermistir. Glney Kore’'deki hukuki dizenlemeye gore,
sirket ortaklarinin yarisi yabanci Ulke vatandasi olan sirketler, yabanci tuzel
kisi olarak degerlendirmektedir. Bu sirketlerin, kabul edilen ekonomik
programa uygun olmak kosulu ile faaliyet alanlarina uygun olarak tagsinmaz
mal edinebilecekleri duzenlenmistir. Romanya’da yabanci gergek kisilerin
tasinmaz mal edinme hakki bulunmazken Subat 1997 yilinda Romanya

0 Martindale, s. 63; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 6
! Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12 vd.
142 Campell, Europe, s. 47; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 12



55

Senatosu tarafindan kabul edilen yasaya gobre yabanci tuzel kisilerin
tasinmaz mal edinebilecekleri duzenlenmistir. Bulgaristan’daki hukuki
duzenlemede de yabanci gergek kigilerin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda bazi kisitlamalar mevcutken, yabanci sirket veya ortakliklarinin

tasinmaz mal edinmesi konusunda herhangi bir sinirlama yoktur'**.

Yabanci tuzel kisilerin tasinmaz mal edinme veya bu tasinmaz
Uzerinde tasarrufta bulunma hakkinin diuzenlenmesine iligkin uluslararasi
hukukta uygulanan bir baska kriterde ortaklik merkezinin bulundugu yer
kriteridir. Bermuda’da vyapilan hukuki didzenleme ile merkez Ofisi
Bermuda’da bulunan sirketlere, tim ortaklari veya sermayesinin tamami
yabanci nitelikte olsa bile, Ulke sinirlari igcerisinde tagsinmaz mal edinebilme
hakki taninmisken, merkez ofisi baska bir Ulkede bulunan sirket veya
ortakliklara bu hak taninmamigtir. Ancak sirket merkezi baska bir Ulkede
bulunmakla birlikte sirket hisselerinin %40’ Bermuda vatandaslarina ait

olan sirketler, bu yasagin istisnasini olusturmustur*.

Uluslararasi hukukta kanun koyucularin en fazla karsilastiklar
sorunlardan biri de o ulkenin tabiiyetinde olan tuzel kigilerin yabanci
tarafindan kontrol edilip edilmedigi ve dolayisiyla da Ulke sinirlari icerisinde
tasinmaz mal edinip edinemeyecekleri konusudur. Bu sorunu asabilmek
icin bazi Ulkeler s6z konusu tuzel kigilerin denetimini elinde bulunduran
devletin vatandashgi veya sermayenin toplandigi Ulke kriterini kabul
etmiglerdir. Gerek Dominik Cumhuriyetinde gerekse Nikaragua’da kabul
edilen yasalara gore, sirket denetimi icin gerekli olan oylarin % 51’inin
yabancilara ait olmasi durumunda bu sirketlerin yabanci tuzel kisi oldugu
ve tasinmaz mal edinimi igin c¢esgitli sinirlamalara tabii oldugu kabul
edilmistir*®. Finlandiya 1990’larin basinda yapti§i diizenleme ile, yabanci
girisimcilerin kurdugu sirketler ile Finlandiya devleti vatandaglari tarafindan

kurulmus olmakla birlikte sirket denetimi igin gerekli olan oylarin % 50’si

3 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 13
144 Campell, Latin America, s. 51; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 13
%5 Martindale, s. 89; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 13
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yabancilara ait olan sirketlerin Ulke sinirlari icerisinde tasinmaz mal
146

edinebilmeleri bazi sartlara baglanmistir

Umman’da yabanci yatirimi desteklemek amaciyla, hisselerin %49’u
yabanci kigilere ait olan sirketlerin tasinmaz mal edinebilecekleri
diizenleme altina alinmistir*’. Malta’da bulunan sirketlerin hisselerinin %
25'inin Malta’da ikametgah etmeyen Kkigilere ait olmasi durumunda, bu
sirketlerin, ikametgah etmeyen yabancilar tarafindan yonetildigi gerekgesi
ile tasinmaz mal edinmesi devlet tarafindan sinirlanmistir**®,

Bazi ulkelerde ise yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda
cok katl sinirlamalar getirilmistir. izlanda yaptigi dizenleme ile, tlzel
kisiligin Ulke sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinebilmesi i¢in, s6z konusu
tiizel kisiligin izlanda hukukuna gére kurulmasinin yani sira, sirketin tim
midurlerinin  izlanda vatandasi olmasi, sirketin  %80’nin izlanda
vatandaslarina ait olmasi ve denetimi igcin gerekli olan oylarin tamaminin
da izlanda vatandaslarina ait olmasi kosulunu getirmistir*°.

Mukayeseli hukukta yabanci tuzel kisilerin taginmaz mal edinmeleri
konusunda kullanilan genel kriterler digsinda bazi degisik yaklagsimlarin da

oldugu gorulmektedir.

Yabanci tuzel kisilerin taginmaz mal edinmesine iligkin getirilen
kisittamalar yabanci gergek Kkigiler icin getirilen kisitlamalarla
ortismektedir. Birgok Ulkenin tasinmazlar Gzerindeki ekonomik kazang ve
siyasi gorusu sebebiyle, yabanci gergek kigilerde oldugu gibi, yabanci tuzel
kisilerin tasinmaz mal edinme hakkini kisitladigi veya bu hakki hig
tanimadigi goérulmektedir. Amerika Birlesik Devletlerinin eyaleti olan

Missouri’de yabanci tuzel kisilerin tarim arazileri Uzerinde taginmaz mal

146 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 14
¥7 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 14
%8 Martindale, s. 62; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 13
% Martindale, s. 64; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 13
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edinme hakki yoktur™®. iskogya’da yapilan diizenleme ile kontrolii
Iskogya’da ikamet etmeyen yabancilara ait olan sirketlerin tarim arazileri
uzerinde taginmaz mal edinme hakkinin mevcut olmadigi duzenleme altina
alinmistir'®,

Meksika’da ise, devletin sinirlarini koruma amaciyla, sinir bélgeleri
ile deniz kenarlarinda yabanci tuzel kisilerin taginmaz mal edinme hakki

mevcut degildir'>2.

Il. AHDi HUKUK

A. Milletlerarasi Anlagsmalar

Devletlerin c¢esitli anlasmalarla birbirlerinin vatandaslarina tasinmaz
mal edinme hakki tanidigi goriimektedir. Ozelikle devletler yaptiklari
ikamet sozlesmeleri ile diger devletin vatandagina kendi ulke sinirlari
icersinde hem ikamet etme hem de tasinmaz mal edinme hakki
tanimaktadir. S6z konusu anlasmalarda uygulanan ilkeleri tebaaya temsil,
karsiliklihk esasi ve en fazla goOzetilen ulus kaydi olarak Uge ayirmak

mumkudnddr.

Tebaaya temsil ve en fazla gozetilen ulus kaydi ilkelerine goére
yapilan ikili anlagsmalarda diger devletin vatandaslarinin hangi amaglarla
tasinmaz mal edinme hakkinin tanindigi agikga gosterilmigtir. Nitekim bu
amagclari; ikametgah, mesleki faaliyetler igin tasinmaz mal edinme, egitim,

bilim, dini ve insani olarak belirtmek miimkindar.*>®

Bununla birlikte, tebaaya temsil, karsiliklihk esasi ve en fazla

goOzetilen ulus kaydi milletlerarasi anlagmalarda istisnasiz kullanilan ilkeler

%0 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 16

51 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 14-15
152 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 16

153 Altug, s. 47
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olmakla birlikte, ulusal guvenlik ve devletin dnemli ekonomik kaynaklarini
korumak amaciyla devletlerin, diger devlet vatandasinin tasinmaz mal

edinme hakkina cesitli kisitlamalar getirdigi de gorilmektedir'>

Tarkiye’de c¢esitli devletlerle yaptigi ikili anlagmalarla en ¢ok
karsiliklihk esasi ve en fazla gozetilen ulus kaydi ilkelerini g6z 6ntnde
bulundurarak yabancilarin Turkiye’de tasinmaz mal edinme hakkini

tanimistir.
1. Tebaaya Temsil

Devletler yaptiklari anlagsma ile birbirlerinin vatandaslarina tagsinmaz
mal edinme hakki tanirken tebaaya temsil ilkesine bagvurmustur. Amerika
Birlegsik Devletleri ile Arjantin arasinda 1853 yilinda yapilan anlagsma ile
tasinmaz mal edinme konusunda tebaaya temsil sistemi kabul edilmistir.
Bununla birlikte bazi anlagmalarda yabancilarin tasinmaz mal edinme
hakki bakimindan tagsinmazin toprak olmasi durumunda kisitlama getirilmis
ve yabanci Kigilerin toprak Uzerinde sadece kiralama hakkinin bulundugu
kabul edilmistir. Nitekim bu nitelikteki anlagmalara Amerika Birlesik

Devletleri ile iran arasinda yapilan anlasma érnek gosterilebilir™>.

2. Kargilikhlik Esasi

Filipinler ile Tayland arasinda 1949 yilinda imzalanan anlagmada
oldugu gibi, bazi devletler taginir ve taginmaz mal ayirimi yapmadan her iki
mal edinmenin de karsilikhlik esasina gore taninacagini kabul etmistir.
Diger taraftan bazi devletler, Norveg ile Japonya arasinda 1957 yilinda
imzalanan anlagmada oldugu gibi, sadece tasinmaz mal edinme hakkinin

karsiliklilik esasina gore taninacagini kabul etmislerdir'*°,

154 Altug, s. 48
155 Altug, s. 46-47
1% Altug, s. 47
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3. En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi

Gerek Turkiye’nin gerekse diger devletlerin iki tarafli anlasmalarla
karg! devletin vatandaglarina ulke sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinme
hakki tanirken en c¢ok kullandigi ilkedir. Nitekim Hindistan ile Afganistan
arasinda 1950 yilinda yapilan anlasma, ingiltere ve Nepal arasinda 1950
yilinda yapilan anlasma ve ltalya ile Fransa arasinda 1954 yilinda yapilan
anlasmada en fazla gozetilen ulus kaydi ilkesi goz O©nune alinarak

yabancilara tasinmaz mal edinme hakki taninmistir'>’.

B. Uluslararasi Duzeyde Duizenleme Caligsmalari

Uluslararasi hukuk acgisindan baktigimizda, yabancilarin taginmaz
mal edinme hakkina iligkin olarak c¢ok tarafli bir uluslararasi sézlesme
bulunmadigini  sdylemek mumkundidr. Nitekim uluslararasi anlagsma
niteliginde olan OECD uygulamalarinda, Uye devletlere yabancilarin
tasinmaz mal edinmeleri konusunda herhangi bir yukdmlaldgun
getirilmedigi goriilmektedir'®8.

Bununla birlikte, bolgesel nitelikteki uluslararasi anlagmalarla
yabancilarin tagsinmaz mal edinme hakkinin duzenlenmis oldugu
gorulmektedir. Daha Oncede belirttigimiz gibi Avrupa Birligi'ni kuran
anlasmada vatandasliga bakmaksizin Uye devletler arasinda Kkisilerin,
mallarin, hizmetlerin ve sermayenin serbest hareketinin ve herhangi bir Gye
ulkede yerlesme 6zgurliginin garanti altina alindidi goértlmektedir. Ancak
Avrupa Birligi Uyesi olmayan devletlerin vatandaslari bu garanti
kapsaminda olmayip, tasinmaz mal edinimi konusunda bulunduklari

devletlerin i¢ hukuk dizenlemelerine tabiidir.

7 Altug, s. 47
%8 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 8.
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C. Gesitli insan Haklar Belgelerinde Miilkiyet Hakki Ve

Yabancilarin Taginmaz Mal Edinme Haklan
1. Manga Carta Libertatum

Toprak sahibi beyler ile kral arasinda yapilan bu anlasma, insan
haklarini korumak amaciyla yapilmamis olmasina ragmen igerigi ve
duzenledigi konular bakimindan bir¢ok insan haklari belgesine onculuk

etmistir™®. S6z konusu belge, cesiti maddelerinde®®® miilkiyet hakki
kapsamindaki en buylk deger olan toprak mulkiyetine iligkin

duzenlemelere ilk kez yer verdiginden olduk¢a 6nem tasimaktadir.
2. Virgina Haklar Bildirisi

Tdm insanlarin esit dogdugunu ve insan olmalarindan 6turd bazi
vazgegcilmez, mutlak temel haklara sahip olduklarini dizenleyen bu belge
dogrudan dogruya tasinmaz mal edinme hakkini dizenlememistir. Ancak
ilk maddede vyer alan yasam ve oOzgurluk hakki genig kapsaml
dusunuldigunde tasinmaz mal edinme hakkini da kapsayacagindan s6z
konusu belgenin dolaylida olsa bu hakki tim insanlara tanidigini sdylemek

mimkindar®,
3. insan ve Yurttas Haklari Bildirisi

26.08.1789 tarihinde Fransiz Ulusal Meclisince kabul edilen bu
belge de cesitli haklar guvence altina alinmig olup, insanlarin esit dogup,
6zgir ve esit haklara sahip olduklari diizenlenmistir'®?. Séz konusu belge,
tasinmaz mal edinimine iliskin hukimlerin agik¢a yer aldidi ilk belge olmasi
bakimindan 6nemlidir. S6z konusu belge de; milkiyet hakki kutsal,
kamusal ve dokunulamaz bir ihtiya¢ olarak nitelendirilerek, yeterli tazminat

Odeyerek kamulastirma iglemi istisna olmak Uzere hi¢ kimsenin bu

159 evi, s. 31
180 7 konusu maddelerin tam 1ngilizce metni i¢in bkz. Levi, s. 32, dpn, 2,3,4
181 evi, s. 32
182 evi, s. 32
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hakkindan mahrum birakilamayacagini ve bu hakkinin ihlal edemeyecegi

diizenlenmistir'®.

4. insan Haklari Evrensel Bildirisi

S6z konusu belge 10.12.1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel
Kurulu tarafindan kabul edilmis olup, insan haklari alanindaki gelismelere

en fazla 6nderlik yapmasi bakimindan olduk¢a énemlidir.

Tasinmaz mal edinme hakkinin dizenlendigi s6z konusu maddede
184 bu hak, giinimiizdeki anlayisi ve amaci yansitan bir diizenleme olmakla
birlikte, gunumuzdeki duzenlemelerden farkhh olarak hi¢ bir sinirlama

getirmemektedir.

Sovyetler Birligi, Beyaz Rusya, Ukrayna, Polonya, Yugoslavya,
Giney Afrika Birligi ve Suudi Arabistan’in®®® cekimser kaldi§i bu belge
hukuki bakimdan devletleri baglayici nitelikte bir belge degildir. Ancak bu
belgede tasinmaz mal edinme hakkinin korunmasi bakimindan uluslararasi
alanda yapiimis katilimi en buyuk ve ilk duzenleme olmasi bakimindan

onem arz etmektedir.
5. Amerikan Kisi Hak ve Odevleri
166.

S6z konusu bildiri 1948 yilinda olusturulmus ve 23. maddesinde™";

“Herkes, insan onuruna yakigir bir yasam ile kendisi

163 Maddenin Ingilizce metni: “Since property is a sacred and inviolable right, no one may be
deprived thereof unless a legally established public necessity obviously requires it, and upon
condition of a just and previous indemnity.” seklindedir. (S6z konusu maddenin Tiirkgesi: Miilkiyet
hakki kutsal ve dokunulamaz bir hak oldugu i¢in, kamu yarar1 amaciyla yapilan kamulastirma ve
uygun tazminat hakki gerektirmedikge hi¢ kimse bu haklardan mahrum birakilamaz.)

164 Maddenin Ingilizce metni: “Everyone has the right to own property alone as well as in
association with others. No one shall be arbitrarily deprived of his property.” seklindedir. (S6z
konusu maddenin Tiirk¢esi: Herkesin tek bagina ve bagkalariyla beraber mal ve miilk edinme hakki
vardir. Hig kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilamaz.)

165 Aybay/Aybay, s. 351; Levi, s. 34, dpn, 13

1%6 Maddenin ingilizce metni: “ Every person has a right to own such a private property as meets
the essential needs of decent living and helps to maintain the dignity of the indiviual and of the
home.” seklindedir.



62

ve ailesinin sayginhgini devam ettirebilmek icin gerekli olan
temel ihtiyaglari gerceklestirme amaciyla &zel mililkiyet
hakkina sahiptir.”

denilmistir.

S6z konusu madde ile milkiyet hakkina deginilmis olmakla birlikte,
diger insan haklari belgelerinden farkl olarak bu hakkin dizenlenmesinde
farkli bir sinir gizilmigtir. Buna gore, bireysel 6zel mulkiyetin, kisinin insan
onuruna yarasir bir sekilde yasamasi igin gerekli asgari standartlara goére

korunmasini garanti altina almistir*’.

6. Amerikan insan Haklari Sézlesmesi

S6z konusu belge 1969 tarihli olup, 23. maddesinin ilk ki
bendindeki*®® diizenlemeye gére, tasinmaz mal edinme hakki vatandas,
yabanci veya asgari yasam sinirl gibi ayirimlara tabi tutulmadan tum

kisilere taninmigtir'®®.

Anilan madde hukmuinden tasinmaz mal edinme hakkindan ¢ok
mulkiyet hakkinin sinirsiz olmadiginin dizenlenmis oldugu goérilmektedir.
Kamu yararinin gerektirdigi hallerde ve kanunlardaki uygun dizenlemeler
ile bir kiginin edindigi tagsinmaz mal Uzerindeki mulkiyet hakkinin uygun bir
tazminat karsiliginda sona erdirilebilecegi duzenlenmistir. Ancak so6z
konusu belge, uygun bir tazminat karsiliginda kisinin tasinmazindan
yoksun kalmasini ilk kez diuzenlemis oldugundan olduk¢a 6nem arz

etmektedir.

187 |evi, s. 34.

168 Maddenin orijinal ingilizce metni: “Right to Property

1. Eveyone has the right to the use and enjoyment of his property. The law may subordanite
such use and enjoyment to the interest of society.

2. No one shall be deprived of his property except upon payment of just compensation, for
reasons of public utility or social interest, and in the cases and according to the forms established
by laws.” seklindedir. (S6z konusu fikralarin Tiirkgesi: 1. Herkes miilkiinii kullanma ve ondan
faydalanma hakkina sahiptir. Toplum yararinin gerekli kildig1 hallerde bu kullanim ve faydalanma
hukuk tarafindan simirlanabilir. 2. Hi¢ kimse kamunun faydalanmasi ve sosyal yarar nedenleri
gerektirmedikge ve kanunun belirttigi durum ve usullere uygun olarak gergeklestirilmedikge ve de
karsiliginda adil bir tazminat 6denmedik¢e miilkiinden yoksun birakilmaz.)

1891 evi, s. 35.
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7. Afrika insan ve Halklarinin Haklari Sézlesmesi

S6z konusu sozlesme 27.07.1981 vyilinda Afrika Birligi Orgtl
tarafindan kabul edilmig ve 21.10.1986 tarihinde yururlige girmistir. S6z
konusu belgenin 14. maddesinde'™® tasinmaz mal edinme hakki genel
olarak tanimlanmig ve kamu vyararinin ve genel yararin gerektirdigi
durumlarda kanuni duzenlemelere uygun olarak el atilabilecegi veya

sinirlandirilabilecedi dizenlenmigtir.

8. BM Tim Goécmen isciler ve Aile Bireylerinin Haklarinin

Korunmasi Hakkinda Uluslararasi S6zlesme

18.12.1990 tarihinde kabul edilen bu sézlegmenin 15. maddesi'’*,
sadece gogmen ve ailelerinin edindikleri tasinmaz Uzerindeki haklarini
kapsayacak sekilde dizenlenmigtir. S6z konusu madde de gé¢men ve
ailelerinin bireysel veya baskalariyla ortaklasa edindigi tagsinmazindan keyfi
olarak yoksun birakilamayacagi duzenledikten sonra gégmenin veya
ailesinin sahip oldugu taginmazin bir kisminin veya tamaminin, bulundugu
devletin yururlukteki mevzuatina uygun olarak ve pek tabii ki uygun bir

tazminat karsiliginda kamulastirilabilecegi dizenlenmistir.
9. Avrupa insan Haklar Sézlesmesi

Tasinmaz mal edinme hakki Avrupa insan Haklari Sdzlesmesinin ilk

metninde duzenlenmemis olup, 18.05.1954 tarihinde yururluge giren 6

70 Maddenin Ingilizce metni: “The right to property shall be guaranteed. It may only be
encroached upon in the interest of public need or in the general interest of the community and in
accordance with the provisions of approprite laws.” seklindedir. (S6z konusu maddenin Tirkgesi:
Miilkiyet hakki giivence altina alinmalidir. Bu hakka ancak ilgili kanunlarn belirledigi kamu yarar1
ya da genel yarar durumlarinda el atilabilir.)

' Maddenin Ingilizce metni: “No migrant worker or member of her or his family shall be
arbitrarily deprived of property, whether owned individually or in assocition with others. Where,
under the legistation in force in the State of employment, the assets of a migrant worker or a
member of his or her family are expropriated in whole or in part, the person concerned shall have
the right to fair adequate compensation.” seklindedir. (S6z konusu maddenin Tiirkgesi: Higbir
gocmen ig¢i veya ailesinin bir iiyesi, bireysel ya da baskalariyla ortaklasa olarak edindikleri
miilkiinden keyfi olarak yoksun birakilamaz. Calisilan devletin yiiriirliikte bulunan kanunlari
uyarinca bir gogmen is¢inin veya ailesinin miilkiiniin tamamen veya kismen kamulastiriimasi
halinde s6z konusu kisi adil ve uygun bir tazminat hakkina sahip olur.)
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maddelik 1. Protokol'’? ile diizenlenmistir. Tasinmaz mal edinme hakkina
s6zlesmenin ilk metninde yer verilmemesinin sebebi, insan hakki olarak
taninacak taginmaz mal edinme hakkinin igeriginin ne olacagi konusunda
devletler arasinda ortak bir karar verilememesidir'’.

S6z konusu protokolin 1. maddesinde dizenlenmis bulunan
mulkiyet hakki, edinilmis olan mdulkiyetin korunmasi seklinde olup, bu

hakkin kazanilmasina iligskin bir duzenleme mevcut degildir.

S6z konusu madde!’:

‘Her gercek ve tizel kisi mal ve milk
dokunulmazligina saygi: goOsteriimesini isteme hakkina
sahiptir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve
kanunla éngériilen sartlara ve uluslar arasi hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve milkiinden yoksun
birakilabilir.

Yukaridaki hiikimler, devletlerin miilkiyet hakkinin
kamu yararina uygun olarak kullaniimasini diizenlemek veya
vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
6denmesini saglamak igcin gerekli gérdiikleri yasalari
uygulama konusunda sahip olduklari haklara halel getirmez.”

seklindedir.

Bu madde metnindeki duzenlemeden de anlasilacadr Uzere,
mulkiyet hakkinin korunmasi c¢esitli temel ilkelere baglanmistir. Bununla
birlikte, Avrupa insan Haklari Mahkemesi'nin bu konuda verdigi kararlarla

bu ilke ve kavramlara agiklik getirdigi ve mulkiyet hakkinin korunmasi

172.19.03.1954 tarih ve 8662 sayili Resmi Gazetede yaymlanan bu protokolii, Tiirkiye 10.03.1954
tarihli 6366 sayili kanunla onaylayip, yiiriirliige sokmustur.

'3 Levi, s. 36,37

174 Maddenin Ingilizce metni: “Every natural or legal person is entitled to the peaceful enjoyment
of his possessions. No one shall be deprived of his possessions except in the public interest and
subject to the conditions provided for by law and by the general principles of international law.
The preceding provisions shall not, however, in any way impair the right of a state to enforce such
laws as it deems necessary to control the use of property in accordance with the general interest or
to secure the payment of taxes or other contributions and penalties.” seklindedir.
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konusunda Ustunde durulmasi gerekli noktalari titizlikle ortaya koydugu

gOrulmektedir.

S6z konusu maddenin Fransizca metninde!”™

esya ya da mal
anlamina gelen “biens” sézclglnin, ingilizce metninde de “possession”
kelimesinin kullaniimis olmasi karsisinda bu ifadelerin mulkiyet kavraminin
en genis sekliyle anlasilabilmesi amaciyla o6zellikle kullanildigini kabul
etmek gerekmektedir'’®. Bununla birlikte, miilkiyet konusuna her devletin
ve hukuk sistemlerinin farkli disincelerle yaklasmasi ve bu yaklagima gore
de mulkiyet hakkinin igeriginin doldurulmasi nedeniyle insan haklar
sozlegsmelerinde mulkiyet hakkinin igeriginin nelerden olustugu ve mulk
sayllan hangi unsurlarin bu kapsama girdigi acikca belirtilmemistir'’’.
Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, miilk kavramini olduk¢a genis
yorumlamakta ve bircok degeri mulkiyet hakkinin kapsaminda kabul
etmektedir'’®. Verilen kararlarda, madde kapsaminda korunan miilkiyet

hakkinin “hesaplanabilir belli bir parasal degerle ifade edilmek”"

sartiyla
tasinir ve tasinmaz mallar bakimindan fark yaratmadigi hatta maddi varhgi
olmayan bazi degerlerin dahi mulkiyet hakki kapsaminda degerlendirildigi
gorilmektedir'®. Bununla birlikte, séz konusu sézlesme ile sadece kisilerin
mevcut mulkiyeti koruma altina alirken, mulkiyet edinme hakki koruma
altina alinmamistir’®®. Ancak, ileride gerceklesmesi kuvvetli ve hakli bir
beklenti icerisindeki kisilerin miilkiyet hakkinin da AiIHM’nce koruma altina

alindigi goriilmektedir'®?.

Madde metninde kisinin mulkinden istedigi gibi ve serbestce

7% S5z konusu maddenin Fransizca Metni i¢in bkz. Levi, s. 37, dpn. 22

7® Eide, Asbjorn/Krause, Catarina/Rosas, Allan: Economic, Social, an Cultural Rihts, Kluwer
Law International, Hollanda 1995, s. 149

Y7 Eide/Krause/Rosas, s. 150

8 Robertson, A. H/ Merrills, J. G: Human Rights In Europe (A Study Of The European
Convention On Human Rights), Manchester 1993, s. 213; Eide/Krause/Rosas, s. 150

9 Gélciiklii, F eyyaz/ Goziibiiyiik, A. Seref: Avrupa Insan Haklar1 Soézlesmesi Ve Uygulamasi
(Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi inceleme ve Yargilama Yontemi, Ankara 2002, s. 418

180 evi, s. 39

181 Gélciiklii,/ Goziibityiik, 5.419; Levi, s. 40

182 Robertson,/ Merrills, s. 213; Gélciiklii,/ Goziibiiyiik, s. 418-419.
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yararlanabilecegi dizenlenmis olmakla birlikte, bu yararlanma ve kullanma
hakkinin kigsiye sinirsizca tanindigini soylemek mumkuin degildir. Kisi
mulkinden haksiz ve keyfi bir midahale olmadan istedigi dogrultuda
faydalanirken kamu dizeni ve genel yararin gerektirdigi bazi durumlarda
bu hakkin kullaniminin sinirlandiriimasi mimkindur. Nitekim Avrupa Insan
Haklari Mahkemesi de 6nune gelen davalarda ihlali incelerken oncelikle
sinirlamayr hakh kilacak kamu vyarari ve genel yararin bulunup
bulunmadigini arastirmaktadir'®?.

Kisinin mulkd Uzerindeki kullanim hakkinin kamu yarari ve genel
yararin gerektirdigi durumlarda sinirlandirilabilecedi kabul edilmekle
birlikte, bu sinirlama kosullarinin kanunla belirtiimis olmasi ve uluslararasi
hukukun genel ilkelerine uygun olmasi sartina baglanmigtir. Devletler
sinirlama kosullarini kanunla belirlerken yaptiklari hukuki dizenlemeler,

kesinlikle uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olmalidir.

Mahkemenin verdigi kararlar goéz 6nune alindiginda, mulkiyete iligkin
olarak yapilan mudahalelerin, o mulk Uzerinde vyarattigi etkiyi
degerlendirdigi ve etkinin ¢cok duguk seviyede olmasi durumunda bu
mudahalelerin ~ mulkiyet  hakkinin  ihlali  olarak  nitelendirmedigi

gorilmektedir'®?.

Her ne kadar madde metninde acgik¢a yer almasa da olcululuk ve
adil denge ilkesinin Mahkemece burada da arandidini soylemek
mumkunuadar. Mahkeme oOnlne gelen gesitli basvurularda, elde edilen
menfaat ile mulkiine midahale edilen kisinin midahale sonucunda edindigi
yukU kargilastiriimakta ve bu yukun o kisi bakimindan ¢ok agir sonuglar
dogurduguna kanat getirmesi durumunda adil dengenin bozulduguna karar
vermektedir. Mahkeme bodyle durumlarda da, yapilan mudahalenin

sonucunda dogan zararin ve malvarliginda meydana gelen eksilmenin

18 ) evi, s. 41
184 ) evi, s. 42
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hakkaniyete uygun bir tazminatla gideriimesine hiikkmetmektedir'®>.
Bununla birlikte, mulkundeki kullanim hakki sinirlandirilan kisiye
O0denecek tazminat miktari, her somut olayin 6zelligine gore belirlenmelidir.
Ancak, devletler yaptiklari i¢ hukuk dizenlemeleri ile kiginin mulkinun
kamulastiriimasi durumunda o6denecek olan tazminatin daha sonra veya
taksitler halinde ddenmesini diizenleme altina almaktadir. iste bu durum,
enflasyon oraninin yiuksek oldugu Ulkelerde kamulastirma nedeniyle
O0denecek olan bedelin kamulagtirmanin yapildigi tarihteki degerinin gok
¢ok altinda kalmasi sonucunu dogurmaktadir ki, Mahkeme verdigi
kararlarda bu tarz durumlari, mdulkiyet hakkinin ihlali olarak

degerlendirmektedir.

185 | evi, s. 49



ikinci Boliim

TURK HUKUKUNDA YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINMELERININ TARIHSEL GELIiSiMi VE YAPILAN HUKUKI
DUZENLEMELER

§ 1. LOZAN ANLASMASI VE CUMHURIYETE KADAR GEGEN
DONEM

l. 1876 ANAYASASINDA MULKIYET HAKKI

1876 Anayasasinda yer alan ve 1908 yilinda yapilan degisiklik ile de

korunan mulkiyet hakkina iliskin duzenleme,

“Herkes usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkten
emindir. Menafi umumiye igin lizumu sabit olmadikg¢a ve
kanunu mucibince deger parasi pegin veriimedik¢e kimsenin
tasarrufunda olan miilk alinamaz.”

seklinde olup, herkesin yasalara uygun olarak edindigi mallar Uzerinde
mulkiyet hakkinin oldugu, bu hakkin ancak kamu yararinin gerektirdigi
durumlarda ve kanunun 6ngordigu sekilde bedeli pesin olarak 6denmek

suretiyle sinirlandirilabilecegi hitkiim altina alinmistir*®®.

S6z konusu anayasal duzenlemeden, Kigilerin mulkiyet hakkinin

18 ) evi, s. 51
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sinirsiz olarak degerlendiriimedigini, bu hakka kamulastirma kosullarinin
olusmasi ve gereklerinin yerine getiriimesi sartiyla devletin mudahale

edebilecegdini soylemek mumkundur.

Il. 1868’DEN ONCEKi DONEM

Kapitulasyonlar donemi olarak da adlandirilan bu donemde, istisna
niteligindeki bazi fermanlar disinda yabancilarin Osmanli Devletinde

tasinmaz mal edinme haklarinin mevcut olmadigi gériilmektedir'®’.

Bu donemde yabancilara birgok imtiyaz taninmisken, tasinmaz mal
edinme hakkinin taninmamis olmasinin sebeplerinden biri, yabancilarin
Islam topraklarinda daimi bir sekilde yerlesmesini kabul etmeyen Islam
hukukundaki hiikimlerdi’®. Osmanli Devleti, zaman zaman g¢ikardig
fermanlarla, bir sekilde yabancilarin malkiyetinde bulunan tagsinmazlarin
Tirk tebaasina satilmasini emretmisti*®®. Bu sayede Osmanli Devleti, fiili
olarak delinen bu yasagin ortaya c¢ikardigi sonuglari ortadan kaldirmaya
calismist*®.

Yabancilara taginmaz mal edinme hakkinin taninmamis olmasinin
diger bir sebebi de yabancilarin tabii olduklari devlet hukuklarinin da buna
izin  vermemesiydi. O donemdeki Avrupa, derebeylik sistemi ile
yonetilmekte olup, insanlarin sadece mevcut topraga baglanmalar
istendiginden baska toprakla ilgilenmesi istenmezdi®’. Hatta bu nedenle
devletlerin yabanci bir toprakta belli bir sireden fazla kalan vatandaglarinin

tabiiyetlerinin degistigini kabul ettikleri goriilmekteydi*®.

Ancak zamanin gerekleri ve uluslararasi iligkilerin artmasi ile

87 Altug, s. 55; Ozkan, s. 675; Yesil, s. 1; Levi, s. 55; Sargn, s. 40
188 Altug, s. 56; Ozkan, s. 675; Yesil, s. 1; Levi, s. 55; Sargn, s. 40
189 S5z konusu fermanlar igin bkz. Altug, s. 56 vd.

190 evi, s. 55; Altug, s. 55

191 Altug, s. 55

192 Altug, s. 55; Ozkan, s. 675; Yesil, s. 1; Levi, s. 55; Sargun, s. 40
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yabancilara diger bazi haklarin yani sira, tagsinmaz edinme hakkinin da
taninmasi sonucunu dogurmustur. Bu nedenle, 28.02.1856 tarihinde kabul
edilen Islahat Fermaninda yabancilara Osmanli Devletinde toprak

edinebilecekleri vaadinde bulunulmustu®3,

Bu fermanda, yabancilarin
Osmanli Kanun ve Nizamlarina tabi olmak ve vergi vermek sartiyla
tasinmaz mal edinebilecekleri belirtiimisti*®. Islahat Fermanindaki bu vaat
ile Turk Hukukunda yabancilara tagsinmaz mal edinme hakkinin taninmasi

konusunda ilk adim atiimistir.

Islahat Fermanindaki bu vaadin Osmanl Devleti tarafindan bir tarld
hayata geciriimemesi neticesinde ingiltere, Fransa, Avusturya, Rusya ve
Prusya’dan olusan devletler kolektif bir nota vermis ve Osmanli Devletinde
cesitli sekillerde tasinmaz mal edinmis vatandaslarinin karsi karsiya
kaldiklari belirsizligi gidermek ve vatandaslarinin durumlarina somut
cozlimler bulmak amaciyla gériisme talep etmislerdi*®®>. Osmanli Devleti bu
notaya karsilik olarak; Osmanli Devletinin de Ulke sinirlari igerisinde
yabancilara taginmaz mal edinme hakkini tanimak istendigini ancak bu
hakkin, gerek zamanin gerekse Osmanl Devletinin degismis olmasina
ragmen aynen kalan kapitilasyonlar nedeniyle Osmanli Devletinin
karsgilastigi bazi sikintilarin giderilmesi kosuluna bagli olarak taninabilecegi
belirtiimisti. Her ne kadar Osmanli Devletinin bu cevabi s6z konusu notayi
veren devletlerce olumlu karsilanmig olsa da kapitlilasyonlarin etkisini
azaltmaya yonelik bir calismanin dzellikle yapilmadigi gériilmektedir'*®.

Bu donemde yabanci gergek kisilerin Osmanli Devleti sinirlari
icerisinde tasinmaz mal edinme haklari taninmamigken, yabanci tuzel

kisilerin bdyle bir haklarinin meveut oldugunu sdylemek imkansizdir®’.

Uzerinde durmak istedigimiz bir bagka konu ise 1535 tarihinde

108 Fisek, Hicri: “Tiirkiye’de Yabancilarin Ayni Haklardan Istifadesi”, AUHFD, C. 7, S. 3-4,
Ankara 1950, s. 428; Altug, s. 60; Ozkan, s. 675; Yesil, s. 1; Levi, s. 56

1% Sargmn, s. 42

195 Altug, s. 60; Ozkan, s. 675; Yesil, s. 1; Levi, s. 56; Sargin, s. 42-43

19 Altug, s. 60-61; Ozkan, s. 675-676; Yesil, s. 1-2; Levi, s. 56

197 Altug, s. 85; Ozkan, s. 680
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Fransizlara verilen kapitiilasyonlardir. islam hukukunda islam topraklarinda
bir seneden fazla oturan musteminlerin artik zimni sayilacaklarina iligkin
fikih esasinin  bulundugundan bahsetmistik. islam hukukundaki bu
duzenleme ile tum yabancilarin birinci senenin sonunda gayri muslim
olarak Osmanli tebaasindan sayilacagi ve dolayisiyla da yabanci kisilerin
tasinmaz mal edinme gibi bir sorunun olmayacagi bir gergektir. Ancak
1535 tarihinde Fransizlara verilen kapitiilasyonda'®®, Osmanli topraklari
icinde 10 seneden fazla devamli ve araliksiz oturan musteminlerin ancak
onuncu yilin sonunda zimni sayilacagi duzenleme altina alinmisti. 1535
tarihli kapitlilasyondaki séz konusu diizenleme ile islam hukukundaki bu
fikih esasinin yirimesinin énlendigini séylemek mimkindiirt®. Osmanli
Devletinin birgok devlete kapitulasyon hakki tanimasi ile kapitulasyon hakki
taninan diger devletler en fazla gozetilen ulus kaydi ilkesi geregince
Osmanl topraklari icinde 10 seneden fazla devamli ve araliksiz oturan
musteminlerin ancak onuncu yilin sonunda zimni sayilacagina iligkin

diizenlemeden yararlanmisti®®.

ll. 1868 TARIHINDEN LOZAN ANLASMASINA KADAR GEGEN
DONEM

A. Gergek Kisiler Bakimindan Yabancilarin Tagsinmaz Mal

Edinimi

Yabanci devletler, Islahat Fermani ile yabancilara yapilan vaadin
taninmasi igin Osmanh Devletine surekli baski yapmislardir. Bununla
birlikte, yabancilarin muvazaa yoluyla gayrimenkul edinmeleri sonucunda
ortaya birgok suistimaller ve guglikler ¢ikmigtir. Osmanh Devleti s6z

konusu baskilari ve yabancilarin bir sekilde gayrimenkul edinmesi

%8 flgili madde metni “Bundan baska kralin uyruklarndan hi¢ biri biiyiik hiikimdarin
memleketinde devamli ve araliksiz olarak on yil oturmadik¢a cizye, harag, avariz, kasabiye
odemeye mecbur degildir ve zorlanmamalidir.” seklindedir.

199 Altug, s. 90; Ozkan, s. 682

204 Jtug, s. 90



72

nedeniyle ortaya ¢ikan suistimal ve guglukleri ortadan kaldirmak amaciyla
7 Safer 1284 Tarihli Teb’ayr Ecnebiyenin Emlake Mutasarnf Olmalari

Hakkinda Kanun’unu (Sefer Kanunu) kabul etmistir?®*.

Sefer Kanununun Osmanli Devleti tarafindan kabul edilmesinde bu
sebeplerin yani sira; servetin artirilmasi, yabancilara izin verildigi takdirde
talep de artacagindan emlak fiyatlarinin artmasi, yabancilarin Osmanli
Devletinde kazandigi gelirlerini yine Osmanli Devletinin sinirlari igerisinde

tutulmasi diisiincesi egemen olmustur?®?,

Bu kanun ile tebaaya temsil sistemi kabul edimis®® ve
yabancilarinda vatandaglar gibi taginmaz mal edinme haklarinin oldugu
dizenleme altina alinmistir. S6z konusu kanun ile yabancilara taginmaz
mal edinme hakki taninirken bu hakkin kullanilabilmesi i¢in bazi sartlara

yer verilmistir. S6z konusu sartlari dort baslikta incelemek mimkindur.

o S6z konusu kanunun 1. maddesi ile yabancilara, Osmanli
topraklarinda, kdy ve sehirlerinde bulunan her ¢esit gayrimenkul Uzerinde
tasinmaz mal edinebilme hakki taninmistir. Ancak anilan madde hukmu
geregince, muslumanlarca mukaddes olan Hicaz topraklari yabancilara
taninan tasinmaz mal edinme hakkinin disinda tutulmustur®®,

o So6z konusu kanun ile getirilen diger bir sart, 2. madde de
dizenlenmigtir. S6z konusu madde metninde Osmanli Devletinin sinirlari
icerisinde tasinmaza sahip olan yabancilarin, bu tasinmazlar Uzerinde
halen yururlikte olan ve ileride de yururlikte olabilecek kanunlara gore
tasarruf edebilecegini ve her iki taraf yabanci olsa bile, tasinmazlar
dolayisiyla ortaya cikabilecek uyusmazliklarin Osmanli mahkemelerinde

¢o6zUmlenecegi dUzenIenmi§tir2°5. Osmanli Devleti s6z konusu dizenleme

201 Chiha, Nedjib H: “Osmanh Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Yabancilarin
Hukuki Durumu” (Cev. Halil Cin), AUHFD, C. 24, Ankara 1967, s. 247-248; .Altug, s. 61-63;
Ozkan, s. 676; Yesil, s. 2; Levi, s. 56; Sargin, s. 41

202 Altug, s. 62; Ozkan, s. 676

203 Altug, s. 63; Ozkan, s. 677

2% Chiha, 248; Fisek, s. 428; Altug, s. 63; Ozkan, s. 677; Yesil, s. 2; Levi, s. 57; Sargin, s. 44

2% Risek, s. 428; Yesil, s. 2
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ile sinirlan igerisinde tasinmaz mal edinmis yabancilarin taginmaz mal
davalarinda kapitilasyonlar rejiminden faydalanmasini engellemeye
calismis ve yabancilarin Osmanli yargisina tabi olmasini amaclamistir. Bu
dizenleme ile “tasinmazlarin bulunduklari yer hukukuna tabi olacaklari
esas’’nin benimsendigini sdylemek mimkindir?®. Ancak bu esasin
uygulamada zaman zaman delindigini ve konsolosluk mahkemelerinde
acllan davalarda Safer Kanununa gore yetkisizlik itirazinda bulunulmussa
da konsolosluk mahkemelerinin Lex Fori’yi yani kendi milli hukukunu
uygulamaya yénelik kararlar verdigi goriilmektedir®’.

o Safer Kanunu’nun 5. maddesinde; ek protokole katiimamis
olan devletlerin vatandaglarinin Osmanl sinirlari igerisinde tagsinmaz mal
edinme haklarinin olmadigi diizenleme altina alinmistir®®®,

o S0z konusu kanun ile getirilen diger bir sinirlama ise,
dogustan Osmanli vatandagi olan ancak sonradan vatandasliklarini
degistirerek yabanci bir devletin vatandaghgini alan kisilerin durumudur.
Safer Kanunu ile bu kisiler hakkinda ayri bir kanun ¢ikariimasi éngorilmus
olmakla birlikte, bu kigsilerin Osmanli Devleti sinirlari icerisinde tasinmaz
mal edinme haklarinin mevcut olmadigi kurali getirilmistir?®. Bu maddenin
dizenlenmesindeki amag, sirf kapitilasyonlarin yabancilara tanidigi
ayricaliklardan faydalanmak icin baska bir devletin vatandashdina gecgen
eski Osmanli Devleti vatandaslarinin Safer Kanununda yabancilara

taninan tasinmaz mal edinme hakkindan yararlanmalarini 6nlemektir?*°.

Safer Kanununda yabancilara tasinmaz mal edinme hakki genel
olarak taninirken miras hakkindan acik bir sekilde bahsedilmemis olmasi
gerek Ogretide gerekse yargi mercilerinde goéris ayriliklarina neden
olmustur. Bir kisim hukukgulara gore; Safer kanunun 2. maddesi ile

yabancilar ile Osmanh Devleti vatandaslari arasinda esitlik saglanmis

206 Ozkan, s. 677

207 Altug, s. 65; Fisek, s. 429; Sargin, s. 44-45

208 Chiha, 252; Altug, s. 79; Yesil, s. 3; Sargm, s. 45

29 Chiha, 248; Altug, s. 63; Ozkan, s. 677; Yesil, s. 2-3; Levi, s. 57; Sargin, s. 44
219 evi, s. 58
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oldugundan yabancilarin Osmanli vatandaglarina mirasg¢i olmalari ve bu
sayede de Osmanli vatandasi olan murisin tasinmaz mallarini iktisap

edebilmeleri mimkiindar??,

Bizimde katildigimiz diger goéruse gore; Safer Kanununda
duzenleme altina alinan tagsinmaz mal edinme hakkinin sadece hayatta
olan kigiler arasinda gerceklesecek tasarruflar bakimindan dizenlendigi ve
bu nedenle de s6z konusu kanunda miras hakki konusunda agikga bir
dizenlemenin mevcut olmadigi, dolayisiyla yabancilarin miras yoluyla
tasinmaz mal edinme haklarinin mevcut olmadigidir®®?. Bununla birlikte
ayni vatandasliga sahip yabancilarin birbirlerine miras¢i olmalari kabul
edilmistir?’®. Farkli vatandasliga sahip olan yabancilarin birbirlerine mirasgi
olamayacaklari doktrince kabul edilmisken, yargi igtihatlari ayri ayri
vatandasliga sahip olan Kkisilerin birbirlerine mirasgi olabilecedini kabul

etmektedir®®,

Safer Kanunu Turk Hukukunda yabancilara ilk kez Devlet sinirlari
icerisinde tagsinmaz mal edinme hakki tanimasi bakimindan énemli olmakla
birlikte, bu kanundaki en buyuk eksiklik nelerin tasinmaz mal olarak
nitelendirilebileceginin belirtimemis olmasi ve bunun sonucunda da nitelik

ihtilaflarinin dogmasina neden olmasidir®*®.

Burada Uzerinde durmadan gegemeyecegimiz bir diger husus; Safer
Kanununda, ayri bir kanunla haklarinda duzenleme yapilacagindan
bahsedilen bagka bir devletin vatandaslhgina gecen eski Osmanl Devleti

vatandaglarinin durumudur.

Bagka bir devletin vatandasligina gecen Osmanl Devleti

vatandaslarinin hukuki durumu Sefer Kanunu’ndan tam on alti yil sonra

2! Daha genis bilgi i¢in bkz. Altug, s. 69 vd; Ozkan, s. 677 vd.

212 Chiha, 254 vd; Altug, s. 69 vd; Levi, s. 57; Sargn, s. 46

213 Altug, s. 66; Levi, s. 57

2" Daha genis bilgi igin bkz. Altug, s. 66 vd; Ozkan, s. 677 vd; Chiha, 254 vd.
215 Altug, s. 64; Ozkan, s. 677.
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diizenlenmis ve 21.02.1298 tarihli Ecanibin Hakki istimlaki Kanununun
Birinci Maddesinde istisna Olunan Eshasin Emlak Ve Arazisine Mahsus

Kanun ile hikim altina alinmistir.

S6z konusu kanunun 1. maddesi ile Osmanh Devletinden izin
almaksizin yabanci devlet vatandashgina gecgen kisilerin Osmanh Devleti
sinirlar igerisindeki tasinmazlarda miras haklarinin mevcut olmadigi

diizenlenmistir?*®

. Bu duzenleme ile sirf kapitilasyonlarin yabancilara
tanidigi ayricaliklardan faydalanmak igin bagka bir devletin vatandashgina
gecen ve bu koétuniyetleri nedeniyle Osmanli Devleti vatandashgindan
cikarilan kimselerin  Osmanli  Devletinin sinirlari igerisindeki mallari
mirascilik sifatiyla dahi edinmelerinin dnline gegmek amaclanmistir. Bu
sayede, bu duzenlemeden dnce veya sonra yabanci devlet vatandasligina
gecen kisilerin hem kapitllasyonlarin yabancilara tanidigi haklardan hem
de eskiden Osmanli vatandasi olmasi nedeniyle Osmanli Ulkesi igcerisindeki
miras hakkindan faydalanmaya yonelik kotlniyetlerini, Osmanli
vatandaslarina veya daha 6nce Osmanli vatandasi olmayan yabancilara
kiyasla iki tarafli bilylik bir avantaja gevirmeleri engellenmistir®*’.

Ancak anilan kanunun ikinci maddesinde, Osmanli vatandasligindan
¢ikan kisilere iligkin olarak getirilen yasagin istisnasi dizenlenmistir. S6z
konusu maddede, Osmanli vatandashgini dogumla kazanmis olan kisilerin,
Tabiiyeti Osmaniye Kanunu’nun yuararlige girmesinden 6nce, uluslararasi
anlasmalar uyarinca ve Osmanli Devletinin kabulu ve izni ile yabanci bir
devletin vatandasligina girmis olmalar kosuluyla veya bu kanunun
yururlige girmesinden sonra da kanunda belirtilen usuller gergevesinde
vatandagliklarini degistirmis olmalari sartiyla ve pek tabii ki sonradan
vatandaslik bagiyla baglandiklari devletin Safer Kanununun ek protokolini

imzalamis olmasi sartiyla, Safer kanununun yabancilara tanidigi haklarin

218 Chiha, 248; Altug, s. 63; Levi, s. 58
27 evi, s. 58
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tamamindan yararlanabilecekleri diizenleme altina alinmistir®®.

B. Tuzel Kigiler ve Cemaatler Bakimindan Yabancilarin

Tasinmaz Mal Edinimi
1. Yabanci Tuzel Kigiler Bakimindan

Osmanli Devletinde yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinme
hakki ilk kez 7 Safer 1284 tarihli kanun ile dizenleme altina alinmistir.
Ancak, o donemlerde Osmanli vatandashginda bulunan tizel kigilerin
tasinmaz mal edinme haklari yoktur. Dolayisiyla, yabanci tuzel kigilerin
Osmanli Devleti'nde faaliyette bulunmasina izin verilirken, tasinmaz mal

edinme haklarinin mevcut oldugunu sdylemek mumkuin degildir.

3 Agustos 1325 tarihli Cemiyetler Kanunu ile Turkiye’de yerli tizel
kisilere tasinmaz mal edinme hakki ik kez taniniyorken®'®, yabanci
cemiyetlerden bahsedilmemigtir. Cemiyetlerin durumunu dizenlemekten
ileriye gidemeyen bu kanunun 8. md. sinde; cemiyetlerin kurulugs amacini
gerceklestirmek igin gerekli olan tasinmaz mallar disinda bagkaca
tasinmaz mal edinme ve bu mallar Uzerinde tasarrufta bulunma haklarinin

olmadigi hiikiim altina alinmistir?®®.

Bu kanundan bagka, Turkiye'de tuzel kisilerin tasinmaz mal edinme
hakki, 22 Rebilulevvel 1331 tarihli Eshasi Hukmiyenin Emvali
Gayrimenkuleye Tasarruflarina Mahsus Kanunu Muvakkat ile dizenlenmis
olmakla birlikte, yabanci tuzel kisilere tasinmaz mal edinme hakki yine
taninmamigstir. 25 Subat 1328 tarihli Emvali Menkulenin Deyin Mukabilinde
Teminat iradesi Hakkindaki Kanun hikimlerine gére yerli tiizel kisilerin,

tasinmaz mallar Gzerinde rehin alma hakkinin mevcut oldugu dizenlenmis,

2% Chiha, 248-249; Altug, 5. 64; Levi, 5. 58-59
219 Altug, s. 85; Ozkan, s. 680
220 Altug, s. 86
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ancak bu yetki yabanci tizel kisilere taninmamistir. Nitekim, 23 Subat 1330
tarihli Memaliki Osmaniyede Bulunan Ecnebilerin Hukuk Ve Vezaifine Dair
Muvakkat Kanunda da yabanci tuzel kigilere tasinmaz mal edinme hakki

taninmamistir®*,

2. Yabanci Cemaatler Bakimindan

Yabanci cemaatler tuzel kigilikten yoksun olmakla beraber, bu
cemaatlerin Osmanli Devleti sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinme
haklarinin mevcut oldugu soylenebilir. Yabanci cemaatlere verilen ilk
imtiyaz Venediklilere Fatih Sultan Mehmet tarafindan verilen fermandir®?.
So6z konusu fermanda, yabanci cemaatlerin kiliselerine sahip olacaklari
beyan edilmistir’?,

Bu fermandan sonra gesitli tarihlerde yapilan anlagsmalar ile yabanci
cemaatlere Osmanl topraklari Uzerindeki kiliselerinin mulkiyet hakkinin
verildigi gorulmektedir. Bu tarz anlasmalara 26 Ocak 1769 tarihli Karlofca
Anlasmasinin 13. md. sini®?*, 21 Eyliil 1718 tarihli Pasarof¢a Anlasmasinin
2. maddesini®® ve 18 Eyliil 1739 tarihli Belgrad Anlasmasinin 9. md.sini®?°

ornek olarak gosterebiliriz.

Fransizlara verilen 1740 kapitulasyonlarinda yabanci cemaatlere,
dini intiyaclarini gidermek igin kiliselerinin mulkiyeti disinda hastane agmak
icinde Osmanl topraklari Gzerinde tagsinmaz mal edinme hakkinin tanindigi

gorilmektedir®’.

21 Temmuz 1774 tarihli Kiguk Kaynarca anlasmasinin 4.

221 Altug, s. 86-87; Ozkan, s. 680-681

222 Altug, s. 87; Ozkan, s. 681

223 Altug, s. 87

224 Madde metni “.....kiliselerini vaz'1 kadimi iizre tamir ve termim ve idegeldikleri ayinlerin icraya
miimaneat olunmaya” seklindedir.

225 Madde metni “Hazreti Isa dininde olup, Papa’ya mensup olanlar kiliselerini vaz-1 kadimi iizre
tamir ve termim etmelerine miimaneat olunmaya” seklindedir.

226 Madde metni “Katolik papazlar ve bahususlara kiliselerini mesag-1 ser-i miistedim iizere tamir
ve termim etmelerine miimaneat olunmaya” seklindedir.

227§z konusu hitkiimler i¢in bkz. Altug, s. 88.
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md.sinde?”®, Rusya’ya kilise insa etme ve bu kiliseyi cemaatine tahsis etme
yetkisinin verildigi gorilmektedir. 4 Agustos 1791 tarihinde Avusturya ile

229

imzalanan Zistov Anlasmasinin 12. md.sinde ise Katolik cemaatine

tasinmaz mal edinme hakkinin taninmis oldugu gorulmektedir.

Rusya ile imzalanan 14 Eylul 1829 tarihli Edirne Anlagmasinin 15.
md.si ve 5 Mart 1878 tarihli Ayastafanos Anlagsmasinin 22. md.sinde
Ruslara Osmanli topraklari Gzerinde tasinmaz mal edinme hakki

taninmistir’’.

13 Temmuz 1878 tarihli Berlin Anlasmasinin 62. md.si de®*

Osmanli Devleti sinirlari igerisinde bulunan konsolos ve siyasi memurlarin
mal varliginin korunacagina iligkin duzenleme yapilmasi bakimindan

oldukca 6onemlidir.

§ 2. LOZAN ANTLASMASI iLE DUZENLENEN YENi DURUM

24.07.1923 tarihinde imzalanan ve 23.08.1339 tarih ve 340 sayili
kanunla onaylanarak yururlige giren Lozan Antlasmasi, Turkiye'de
yabancilarin tasinmaz mal edinmesi konusunda bir donum noktasi
olusturmaktadir. S6z konusu antlagsma ile Safer Kanunu ile benimsenmis
olan ve vatandas ile yabanci arasinda devletge taninan haklar bakimindan
tam bir esitligin kabul edilmesi anlamina gelen tebaaya temsil sistemi terk

edilerek karsliliklilik esasi sisteminin kabul edildigi gorulmektedir.

228 S5z konusu madde metni igin bkz. Altug, s. 88.
?29 S5z konusu madde metni igin bkz. Altug, s. 89
2% S5z konusu madde metinleri igin bkz. Altug, s. 89
31 S5z konusu madde metni igin bkz. Altug, s. 90
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|. IKAMET VE SELAHIYETi ADLIYE HAKKINDA MUKAVELE

ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavele, Lozan
Antlasmasina ek bir sézlesmedir®?. Bu sdzlesmenin “Duhul ve Ikamet”
basligini tagiyan birinci kisminin 3. maddesinde;

“Tarkiye'de diger divel-i akide tebaasinin kavanin ve

nizamat-1 mahalliyeye tevfikan her tiirlii emval-i menkule ve

gayri menkuleyi ihraz, tasarruf, devir ve feraga haklari

olacaktir. Tebaa-yi mezkure bilhassa bey, mibadele, hibe,

vasiyet yahud, diger her suretle emval-i mebhuseden

tasarruf edebilecekleri gibi bermucib-i kanun veraset takiriyle

veya hibe veyahud vasiyet suretiyle emval-i mezkureye malik

olabileceklerdir.”

denilmek suretiyle yabancilara taninan mulkiyet hakkinin icerigi belirtilmigtir.

Bu duzenleme ile sdzlesmeye taraf olan devletlerin vatandaslarinin,
hem tasinir hem de tagsinmaz mallari, miras da dahil olmak Uzere her turlt

yolla elde edebilecekleri ve devredebilecekleri hukum altina alinmistir.

Bununla birlikte s6z konusu s6zlesmenin 1. maddesinin ilk fikrasinda;
“ls bu fasilda miinderic ahkamdan her birinin

Tirkiye'de diger diivel-i akide tebaa ve sirketlerine tatbiki,

divel-i mezkure arazisinde Tlrk tebaa ve girketleri hakkinda

tam bir muameley-i miitakabile tatbiki sart-i sahirine

muallaktir.”

denilmek suretiyle 3.md.deki haklardan, ancak Turk Devleti ile hak iddia
eden kisinin vatandaslhk bagi ile bagh oldugu devlet arasinda tam bir

karsiliklihk®*® durumunun séz konusu olmasi halinde yararlanilabilecegi

%2 |_evi, s. 59; Fisek, s. 429
23 Altug’a gore burada sozii edilen karsilhiklilik siyasi karsihkhihktir. Altug, s. 94; Altug,

Yabancilar, s. 230.
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diizenleme altina alinmistir®*,

ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavele’yi imzalayan
devletler, Britanya imparatorlugu, Fransa, italya, Japonya, Yunanistan,
Romanya, Sirp-Hirvat-Sloven Devletleri ile Tiirkiye'dir’*>. Bu sézlesmeye
taraf olan devletlerden italya ve Fransa, i¢ hukuk diizenlemeleri ile Tiirk
vatandaslarina kendi sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinme hakkini
mutlak surette tanimis oldugundan bu iki devlet vatandaslarinin da Turk
topraklarinda Lozan Antlagsmasi ile kabul edilen karsiliklihk esasina gore
tasinmaz mal edinme haklar vardir. S6zlesmenin tarafi olan Romanya’da
Turk vatandaglarinin sadece sehir ve kasabalarda tagsinmaz mal edinme
hakki mevcut oldugundan, Romanya vatandaslari da Turkiye’de sadece
sehir ve kasabalarda tasinmaz mal edinebilmektedir®®.

Japonya’'da s6z konusu sdzlesmeye taraf olmasina ragmen i¢ hukuk
dizenlemeleri yabancilarin Ulke sinirlari igerisinde tasinmaz mal
edinmesini yasaklamigtir. Bu yasak Turk vatandaslari iginde gegerli
oldugundan Japon vatandaglarina kargilikhlik esasi geregince tagsinmaz

mal edinme hakki taninmamistir®’.

Blylk Britanya Imparatorluguna dahil (Ulkelerin vatandaslarina
Turkiye’de uygulanan iglem o ulkelerin i¢ hukuk duzenlemelerine gore
farkhlik arz etmektedir. Nitekim Hindistan’da Turk vatandaslarina madenler
disinda tasinmaz mal edinme hakki tanindigindan Hindistan vatandaslari
da Tulrkiye'’de madenler haricindeki vyerlerde tasinmaz mal
edinebilmektedir.  Karsiliklihk  esasi  geregince  Buyuk Britanya
imparatorluguna dahil llkelerden Honduras ve Yeni Zelanda vatandaslari

petrol, maden arama ve isletme hari¢ olmak Uzere Turkiye’de tagsinmaz mal

234 Goriismeler sirasinda Tiirk tarafi yabancilarin koylerde tasinmaz mal edinemeyeceklerine iligkin
goriis bildirmislerse de s6z konusu goriisiin metne eklenmesinde basarili olamamuglaridir. Levi, S.
60, dpn. 19

235 Altug, s. 94; Sargin, s. 48, dpn. 77; Yesil, s. 4

236 Sargin, s. 50

237 Sargin, s. 50
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edinebilmektedir®®.

S6z konusu anlasmanin 20. md. sinde®*

sdzlesmenin feshi
dizenlenmig ve Turkiye bu maddeye dayanarak s6zlesmeyi 1930 yilinda

feshederek yururlikten kaldirmigtir.

Burada oOnemle bahsetmek istedigimiz diger bir husus, bu
sozlesmeye taraf olmayan devletlerin vatandaslarina da Turkiye'de
tasinmaz mal edinme hakkinin taninmasina yonelik duzenlemelerin
yapildigidir. 22.07.1931 tarih ve 1868 sayili 6zel kanun ile Bakanlar
Kuruluna bir yetki verilmistir. Bu 6zel kanun ile Bakanlar Kuruluna verilen
yetkinin sdzlesmeye taraf olmayan devlet ile Tuark devleti arasinda bir
sbzlesme imzalanincaya kadar sozlesmeye taraf olmayan devlet
vatandaslarinin Tlrkiye’'de tasinmaz mal edine hakkindan yararlanabilmesi
icin “en fazla gozetilen ulus” ilkesi geregince iki seneyi asmamak Uzere
gecici ikamet sozlesmesi imzalama yetkisi oldugu gorulmektedir. Bu iki
senelik sldre zarfinda diger devlet ile anlasmanin imzalanamamasi
durumunda tasinmazin tasfiye edilmesi gerektigi de ayrica dizenleme

altina alinmistir®*°.

Il. 03.03.1924 TARIH VE 431 SAYILI “HILAFETIN iLGASINA VE
HANEDANI OSMANININ TURKIYE CUMHURIYETi MEMALIKi HARICINE
GIKARILMASINA DAIR KANUN”

Her ne kadar s6z konusu kanun Cumhuriyetin ilanindan sonra kabul
edilerek yuruarluge girmis olsa da Lozan Antlasmasi ile yabancilarin
tasinmaz mal edinme hakkina istisna getirmesi bakimindan burada

incelenmesinde fayda gérmekteyiz.

S6z konusu kanun ile padisahlik yapmis kisilerin oturduklari saraylar

238 Sargmn, s. 50-51
2% S5z konusu madde metni igin bkz. Sargmn, s. 51
0 evi, s. 60
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ve kasirlar gibi tasinmazlarla, bu tasinmazlar icerisinde bulunan tasinir
241

mallarin mulkiyet hakki ge¢cmise etkili olarak millete gegirilmistir=.
Ayni kanunun 2. maddesinde;

“‘Miilga hilafet ve miinderis Osmanli  Sultani
hanedaninin padisahlar sulblinden olan erkek azasi ve
bunlarin erkek firu......

denilmek suretiyle ayri bir grup kisiden bahsedilmis ve 7. maddede bu gruba
atif yapilarak;

“Ikinci maddede mezkur kimseler Tiirkiye Cumbhuriyeti
arazisi dahilindeki bilciimle emvali gayrimenkullerini bir sene
zarfinda Hiikiimetin malumat ve muvafakatiyle tasfiyeye
mecburdurlar.  Mezkur emvali gayrimenkulleyi tasfiye
etmedikleri halde bunlar Hiikiimet marifetiyle tasfiye olunarak

bedelleri kendilerine verilecektir.”

seklindeki duzenleme ile filen padisahlik yapmamis olmakla birlikte kan
veya sihri hisimlik nedeniyle fillen padisahlik yapmis kisinin ailesine
mensup olan kigilerin devlet sinirlari icerisinde daha 6nce edinmis olduklari

tasinmaz mallar Uzerindeki mulkiyet haklari sona erdirilmigtir.

Bu kanunun hukimlerine gore yabancinin vatandaslik bagi ile bagh
oldugu devlet ile Turkiye arasinda bir ikamet sdzlesmesi imzalanmis olsa
bile, bu kisilerin s6z konusu kanunun 2. maddesinde belirtilen kisilerden
olmasi durumunda tagsinmaz mal edinme hakkinin olmadigi kabul
edilmistir. Nitekim bu gruptaki kKisilerin tasarruflarinda bulundurduklari
tasinmazlari 1 sene igerisinde tasfiye etmeleri gerektigi, aksi halde devlet
tarafindan bu tasfiyenin yapilarak bedelinin kisiye ddeneceg@i hikim altina
alinmigtir. Bu gruptaki kigilerin tasfiye sonucunda taginmazdan elde ettikleri

bedeli almaya vyetkili kilinmalari, tagsinmaz mal Uzerindeki mdulkiyet

21 S5z konusu kanunun ilgili madde metni igin bkz. Levi, s. 61
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haklarinin tamamen ortadan kaldirilmamasi anlamina gelmektedir®*.

Osmanli hanedanindan gelen kisilerin mulkiyet hakkini kisitlayan ve
kaldiran s6z konusu kanuna 16.06.1952 tarih ve 5958 sayili kanun ile ek
maddeler eklenmigtir. Anilan kanunun Ek 2. maddesinde;

“Ikinci madde hiikmiinden istifade edenler bu kanunun
yurdrliige girmesinden itibaren umumi hikimler dairesinde

mal edinebilirler. Bu suretle Tirkiye’de mal edinenlerden

Olenlerin ikinci maddeden istifade edemeyen varislerine ait

hisseler sulh mahkemesince bir sene iginde tasfiye olunarak

tutari kendilerine édenir.”
seklindeki duzenleme ile, filen padisahlik yapmamis olmakla birlikte,
padisah ailesine mensup olmalari nedeniyle mulkiyet haklari tamamen sona
erdiriimeyen, ancak tagsinmaz mallarini tasfiye etmek zorunda kalan kisilerin
yururlukteki mevzuata uygun olarak tasinmaz mal edinebilecekleri hukim
altina alinmigtir. Bununla birlikte bu kigilerin mirascilarina her ne kadar
mirasc¢ilik hakkir taninmigssa da, bu Kisilerin tasinmazi aynen ellerinde
bulundurmalari  mUmkdn degildir. Bu kigilerin  mirasgilarina  sulh
mahkemelerinin tasfiyesi sonunda elde edilen bedelin mirascilik paylari

oraninda ddenecegi diizenlenmistir®*®,

§ 3. CUMHURIYET DONEMI

Cumbhuriyetin ilanindan sonra yabanci tlzel kigilerin tagsinmaz mal
edinme haklarini dizenleyen kanun ve hukimleri incelemeye ge¢meden
once, 1921 Anayasa’sindan gunumuze kadar yuaruarlige girmis cesitli
anayasalarda, mulkiyet hakkinin nasil dizenlendiginin ve yabancilara bu

hakkin hangi kriterlere gore tanindidinin tespit edilmesi bliyuk 6nem arz

22 evi, s. 61-62
23 evi, s. 62-63
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etmektedir. Bununla birlikte, calismamizin konusu, sadece yabanci tluzel
kisilerin tasinmaz mal edinme hakki oldugundan yabanci tuzel kisilerin
tasinmaz mal edinme haklari incelenirken Tapu Kanun’daki ilk
duzenlemeden, 4916 sayili Kanun ile yapilan ilk degisiklikten ve bu
kanunun Anayasa Mahkemesince iptalinden sonra yururlige giren 5444
saylli Kanun ile getirilen degisiklikten ve pek tabii ki bu kanunun bazi
fikralarinda degisiklik yapan 5782 sayili Kanunundan da bahsetmekte

yarar vardir.

Ayrica 5782 sayili Kanun ile yeniden duzenlenen Tapu Kanunun 36.
md.sinde yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz mal edinme hakki ve bu
hakkin sinirlari hukim altina alindigindan s6z konusu madde ile bu
maddenin yudrurlige girmesinden once uygulanan Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanununun 3/d. md.sine de deginilecektir. Tapu Kanunun 35 ve
36. maddelerindeki dizenlemeler géz o6ndne alindidinda Turkiye'de
tasinmaz mal edinme hakkina sahip yabanci unsurlulari; yabanci gergek
Kisiler, tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketleri ve yabanci yatirimci

statlsundeki sirketler olarak siniflandirmak mimkundur.

I. ANAYASADA YER ALAN DUZENLEMELER

A. 1921 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

1921 Anayasasinda taginmaz mal edinme hakkina iligkin olarak 6zel
bir duzenleme yer almamistir. Bununla birlikte, ogretide, bu durumun
yaratmis oldugu boslugun aslinda bir eksiklik olmadigdi, 1876 Kanun-i Esasi
de duzenleme altina alinmis olan haklardan biri olan taginmaz mal edinme
hakkinin Kanun-i Esasi’de yer alan hikimler gergevesinde bu donemde de

gecerli oldugu goriisii hakimdir®*.

244 Bu konuda daha genis bilgi i¢in bkz. Levi, s. 51
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B. 1924 Anayasasinda Taginmaz Mal Edinme Hakki

1924 Anayasasinda taginmaz mal edinme hakki, 70. maddesinde,
“.... temelliik ve tasarruf,...... Tlirklerin tabii hukukundandir.” seklindeki
dizenleme; 71. maddesinde, “Can, mal, irz, mesken her tiirlli taarruzdan
masundur.” seklindeki diuzenleme; 79. maddesinde, “....... temelliik ve
tasarrufun,..... hududu hirriyeti kanunlar ile mutasarriftir.” seklindeki

dizenleme ile yer almistir.

1924 Anayasasinin 70. maddesindeki duzenleme ile vatandaslk
badi 6n plana cikarilmig ve Turkiye Cumhuriyetine vatandaslik bagdi ile
badli olan herkese tasinmaz mal edinme hakki taninmis ve bu hak dogal

bir hak olarak kabul edilmigtir.

Bununla birlikte 71. maddede malin dokunulmazhidi dizenleme
altina alinirken vatandag-yabanci ayirimi yapiimamis ve 79. maddede de
tasinmaz edinmenin ve bu tasinmazlar Uzerindeki tasarruf hakkinin ancak

kanunlarla duzenlenebilecegi hUkum altina alinmigtir.

S0z konusu maddelere ve Anayasa metninin geneline bakildiginda
yabancilarin Turkiye Cumhuriyeti devleti sinirlari igerisinde tasinmaz mal
edinmesine taraftar olunmadigini sdylemek muidmkindir. Ancak 71.
maddedeki duzenleme karsisinda yabancilarin miras veya bagka yasal
yollardan tasinmaz mal edinmeleri durumunda bu kKisilerin bu mallar
uzerindeki haklarinin Anayasa ile guvence altina alinmig oldugu da

sOylenebilir®*®.

C. 1961 Anayasasinda Tagsinmaz Mal Edinme Hakki

1961 Anayasasindan dnce hazirlanmis olan 1960 Gegici Anayasasi,

tasinmaz mal edinimini 1924 Anayasasinin 70, 71 ve 79. maddelerini

25| evi, s. 52
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aynen almak suretiyle dizenlemistir.

1961 Anayasasinin “Sosyal ve lktisadi Haklar ve Odevler’ bashgi
altinda ele alinan tagsinmaz mal edinme hakki 36. maddede dizenlenmistir.
S0z konusu madde metninde gecen;

“Herkes muilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar

ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mlilkiyet

hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz.”
seklindeki dizenlemesi ile vatandag-yabanci ayirimi yapmaksizin tagsinmaz
mal edinme hakkini anayasal guvence altina alinmig ve bu hakkin ancak
kamu vyararinin gerektirmesi durumunda kanunla sinirlandirilabilecegini

belirtmigtir.

Bununla birlikte, Anayasanin, “Temel Hak ve Odevler’ baghgini
tasiyan ikinci kisminin, “Genel Hikimler’e ayrilmis birinci bdlimunde,
“Yabancilarin Durumu” adiyla yer alan 13. maddesinde; bu kisimda yer
alan temel hak ve hurriyetlerin yabancilar bakimindan ancak uluslararasi
hukuka uygun olarak kanunla sinirlandirilabilecegin belirtilmistir. Bu
duzenleme goz onune alindiginda, temel hak ve hurriyetler igerisinde yer
alan tagsinmaz mal edinme hakkininda yabancilar bakimindan ancak
kanunla ve uluslararasi  hukukun gereklerine uygun olarak

sinirlandirilacagini sdylemek mumkuandur.

D. 1982 Anayasasinda Tagsinmaz Mal Edinme Hakki

Halen yarurlikte bulunan 1982 Anayasasinin bazi maddelerinde
‘her Tirk” ifadesi yer alirken, bazi maddelerinde “herkes” ifadesi veya
“vabancilar’ ifadesinin kullaniimakta oldugu goérulmektedir. Bu ifadelerin
kullanilis amacini goz onune alirsak, kigilerin temel hak ve yukumlaluklerini
dizenleyen maddelerde “her Tirk” ifadesinden Turkiye Cumhuriyeti’ne
vatandaslik bagi ile bagh olan kigileri, “yabancilar’ ifadesinden sadece
yabancilari, “herkes” ifadesinden ise vatandas- yabanci ayirimi
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yapiimaksizin herkesin anlasiimasi gerektigini sdylemek mumkunduar. 1982
Anayasasindaki tasinmaz mal edinme hakkini iceren dizenlemeye, bu

aciklama dogrultusunda g6z atmamiz gerekmektedir.

SOz konusu anayasanin 12. maddesinde;
“Herkes, kisiligine bagl, dokunulmaz, devredilmez,
vazgecilmez temel hak ve hirriyetlere sahiptir.”
denilmis ve “Temel Haklar ve Odevier’ basghdl altinda dizenlenen 35.
md.sinde ise miilkiyet hakki, 1961 Anayasasinin “Sosyal ve Iktisadi Haklar

ve Odevler’ bash{ altinda ele alan madde hikmii aynen alinmistir.

S06z konusu madde de; tasinmaz mal edinme hakki duzenlenirken
vatandas-yabanci ayirimi yapilmaksizin herkes ifadesi kullaniimigtir. Bu
nedenle yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinin vatandaslarinki gibi
anayasal guvence altinda oldugunu sdylemek mumkundur. Ancak soz
konusu hakkin gerek yabancilar gerekse vatandaslar bakimindan sinirsiz
bir hak oldugunu sdylemek ise yanlis olur. Kaldi ki, 35. md. de s6z konusu
hakkin kamu vyarari bakimindan ancak kanunla sinirlandirilabilecegi

duzenlenmigtir.

Bununla birlikte, Anayasanin 16. maddesinde temel hak ve
harriyetlerin  yabancilar bakimindan ancak uluslararasi hukuka uygun
olarak ve pek tabii ki yine kanunla sinirlanabilecegi duzenlenmigtir.
Tasinmaz mal edinme hakkinin temel hak ve Odevler baghgi altinda
dizenleme altina alindidi géz 6nune alindidinda, yabancilarin Tuarkiye
Cumbhuriyeti Devleti sinirlan icerisinde tasinmaz mal edinme haklarina
getirilecek olan kanuni sinirflamalarin uluslararasi hukuka uygun olarak®*

dizenlenmesi gerekmektedir.

Yabancilarin tagsinmaz mal edinme hakkina getirilecek
sinirlamalarda “uluslararasi hukuka uygun olarak” ifadesinin Turk Hukuku

bakimindan ifade ettigi; Tarkiye’nin taraf oldugu ikili ya da cok tarafli

248 Uluslararas1 hukuktan ne anlasilmasi gerektigi konusunda bkz. Géger, s. 24; Levi, s. 36
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uluslararasi anlagsmalar, uluslararasi orf ve adet kurallari, uluslararasi
mahkeme kararlari ve uygar uluslarca benimsenmis genel hukuk ilkeleri ile
ogretidir?®’.

Anayasanin 35. md. metninde gegen “kanun ile sinirlama”
ifadesini, sadece kanun metinlerinde yer alan sinirlamalar olarak ele almak
bir zorunluluktur. Bunun aksini diasunmek, kanunilik ilkesinin bertaraf

edilmesi sonucunu doguracaktir.

Ancak doktrinde kanunlara aykirt olmamak ve kanunlarin
uygulanmasini saglamak amaciyla yetkili kurumlarca cikarilan tazuk,
yonetmelik, kararname, tebli§ ve genelge gibi hukuki dizenlemelerle de
tasinmaz mal edinme hakkinin sinirlandirilmasinin - mimkdn oldugu

248 Hatta, Kanun Hikminde

g6rustinin de savunuldugu goériimektedir
Kararnamelerin tasinmaz mal edinme hakkini madde metninde yer alan
‘kanun ile sinirlama” ifadesine gore sinirlayip sinirlamayacagl konusunda
KHK. nin olagan KHK ve olaganusti KHK. seklinde ikiye ayirarak
incelemek gerektigi ve Anayasanin KHK. iliskin 91/1. md.sinde sikiydnetim
ve olaganustl haller diginda kalan zamanlarda usuline uygun olarak
yapilacak olan KHK. de Anayasada belirtilen kisi temel hak ve ddevlerinin
dizenleme altina alinamayacaginin belirtildigi, bu nedenle de tasinmaz
mal edinme hakkinin olagan KHK. ile duzenleme altina alinmasinin
mumkun olmadigi; ancak, sikiyonetim ve olaganustu durumlarda usullne
uygun olarak gikarilacak olaganustu KHK. lerde gerek yabancilar gerekse
vatandaslar bakimindan tasinmaz mal edinme hakkinin sinirlandiriimasinin

mimkiin olacadi da savunulmaktadir®*®.

Oysa ki, 1982 Anayasa’sinda Ozellikle “kanun ile sinirlama”
ifadesine yer verilmis olup, yine s6z konusu Anayasa’ya gbore yasama

yetkisinin sadece TBBM'ye ait oldugu duzenlenmistir. Bu nedenle, kanun

7 nybay/Aybay, s. 268 vd; Celikel/Gelgel, s. 47 vd; Levi, s. 69
28 ) evi,s. 67
29 evi, s. 68; Sargin; s. 58, dpn. 100
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ile yapilmamis olan herhangi bir sinirlamanin, kanunun uygulanmasi
amaciyla yetkili kurumlarca gikarilacak olan tizuk, yonetmelik, kararname,
teblig ve genelge gibi hukuki duzenlemelerle sinirlandirilacak olmasi, yetkili
kurumlarin yasama yetkisine haiz TBMM’nin yerine gegerek kanun
koymasi anlamina gelmektedir ki, bu da yasama yetkisinin devri niteliginde
olacaktir. Bu durumda bizzat Anayasa’ya aykirilik tegkil edecektir. Nitekim
Anayasa Mahkemesi de Tapu Kanunu’nun da degisiklik yapmaya yonelik
bircok kanunda Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin yasama yetkisinin devri
niteliginde oldugunu, bu hususlarin mutlaka kanun ile belirlenmesi

gerektigini beyan ederek ilgili kanunlari iptal etmisgtir.

Kaldi ki, kanun ile dizenlenmemis bir hususun ilgili kuruluslarca
¢ikarilacak olan tuzuk, yonetmelik vb. gibi hukuki dizenlemelerle yapilacak
olmasi bu hukuki dizenlemelerin dayandiklari kanuna aykiri olacagi
asikardir. Cunkl s6z konusu dizenlemelerin, sadece dayandiklari kanuna
aykiri olmamak ve kanunun uygulanmasini saglamak amaciyla ¢ikariimasi

anayasal bir zorunluluktur.

Bununla birlikte, eger kanun koyucu temel hak ve 6zgurliklerden
biri olan tasinmaz mal edinme hakkini, kanunlarin yani sira yetkili
kurumlarca c¢ikarilacak olan tlzik, yodnetmelik, kararname, teblig ve
genelge gibi hukuki duzenlemelerle de sinirlandiriimasini isteseydi bu
ifadelere de madde metninde acgikga yer verecegi asikardir. Ancak,
Anayasa’da boyle bir duzenlemenin yer alacak olmasi, uluslararasi
hukukta kabul edilen yabancilara taninacak haklarin sadece kanunla

sinirlandirilabilecegi ilkesine aykirilik teskil edecektir.

Il. KANUNLARDA YER ALAN DUZENLEMELER

Tark hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarina
getirilen sinirlamalarin, kanunla yapilmasi ve uluslararasi hukuka uygun

olmasi bakimindan Anayasal ilkelere uygun oldugunu soylemek
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miimkiindiir**°. Nitekim yabancilarin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde
tasinmaz mal edinme haklarina getirilen sinirlamalarin gesitli kanunlarda
duzenlendigi ve uluslararasi hukukga da kabul edilen kargilikhlik esasi

ilkesinin aranmig oldugu gorulmektedir.

Bununla birlikte, zaman icerisindeki hukuki duzenlemeler ile
karsiliklihk esasindan o6dun verildigi, bunun sonucunda da s6z konusu
kanunlarin Anayasa’ya aykirilik gerekgesi ile iptal edildigi gorulmektedir.
Ayrica yabancilarin tagsinmaz mal edinmesi hakkinda yapilan bir kisim
hukuki duzenlemeler ile bu hakkin sinirlandirmasinin Bakanlar Kuruluna
birakilmasi ve bu yetki kapsaminin genis olmasi hem yasama yetkisinin

k24

devri hem de Anayasa’nin 16. maddesinde belirtilen “kanunilik ilkesinin

zedelenmesi sonucunu dogurmustur®*,

Bu calismamizin konusu 0zellikle yabanci tlzel kigilerin taginmaz
mal edinimlerinin Tdrk hukukundaki yeri oldugundan ve bu hakkin
kullaniminda sinirlamalarin  kanunla yapilmasi gerektigi gerek 1982
Anayasasinda gerekse c¢esitli uluslararasi belgelerde yer almis
oldugundan; yabanci tuzel Kkisilere tasinmaz mal edinme hakkini
dizenleyen Tapu Kanunu’nu ve bu hak bakimindan s6z konusu kanun ile
atif yapilan ilgili kanunlari tek tek incelemek yerinde olacaktir. Tapu
Kanunu incelerken de Cumhuriyetin kurulusundan gunimize kadar
yapllmis ve halen yuararlikte bulunan mevzuattan ve gerek hukukgular
gerekse kamuoyunda buylk tartismalara neden olan ve Anayasa
Mahkemesi tarafindan Anayasa’ya aykirilik gerekgesi ile iptal edilen 4916

sayil Kanun’dan bahsetmek gerekmektedir.

Bununla birlikte, her ne kadar yabanci sermayeli sirketler, Turk
hukuku acisindan Turk tabiiyetini haiz ticaret sirketi olarak kabul

edilmekteyse de s6z konusu sirketlerin taginmaz mal edinme hakki 5782

20 Dogan, Vahit: “29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanuna Goére Yabancilarin Tiirkiye’de
Gayrimenkul Edinimleri” Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 480
»! Dogan, s. 480-481
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sayllil Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 36. md.sinde duzenlenmis
oldugundan ve yabanci sermayeli sirketlere tasinmaz mal edinme hakkinin
taninip taninmamasi, taninacaksa ne tur sinirlamalara tabi olmasi gerektigi
kamuoyunda kapsamli tartismalara neden oldugundan yabanci sermayeli
sirketlerin tasinmaz mal edinme hakkinin da g¢alismamizda incelenmesi

gerektigini dugsunmekteyiz.

A. Yabanci Tuzel Kisiler Bakimindan Tasinmaz Mal Edinme
Hakki

1. 03.07.2003 Tarih Ve 4919 Sayii Kanun ile Getirilen
Degisiklikten Onceki Hukuki Diizenlemeye Gore Yabanci Tiizel Kisilerin

Tarkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki

Uluslararasi hukukta yabanci vakiflarin, yabanci kamu hukuku tuzel
kisilerinin, 0zellikle de devletlerin, bir baska devlet Ulkesinde taginmaz mal
edinmelerine imkan taninmasi uygun goriilmemistir?®2. Nitekim, bir devletin
bagka bir devlet Ulkesinde tasinmaz mal edinmesinin o devletin siyasi
batinltgu ilkesine aykiri disecegi ve siyasi anlasmazliklara yol agacagi
gerekgesiyle bazi istisnalar digsinda bu konuda mutekabiliyet esasinin dahi
gecerli sayllmayacagi kabul edilmektedir®.

Mukayeseli hukukta, her ne kadar yabanci gercek Kkisiye bazi
sinirlamalar ile tagsinmaz mal edinme hakki taninmasi gerektigi genel kabul
gormusse de, bu hakkin yabanci tuzel kigiye de taninip taninmayacag
konusunda tartisma halen devam etmektedir®*. Devletler, genelde yabanci
gergek kigilerin tagsinmaz mal edinme hakkini tanirken yabanci gercek

kisilere gore daha gugclu olan yabanci tuzel kigilere karsi, kendi Ulkesinin

»2 Dogan, s. 488; Diizceer, s. 307; Ozkan, s. 706; Obut, s. 109

23 Eksi, s. 91; Ozkan, s. 706; Obut, s. 110; Berki, s. 28; TC. Cumhurbaskanligi Devlet
Denetleme Kurulu: Yabancilara Toprak Satisi-1; S. 2006/1, Tarih: 06.02.2006, s. 32.

254 Dogan, s. 488
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egemenligini, guvenligini saglamak amaciyla ve sosyal, ekonomik ve siyasi

nedenlerle daha kati tutumlar sergilemektedir®>°.

Nitekim, mevzuatimizda 4916 sayih Kanun yururlige girinceye
kadar, yabanci tuzel kigilere Tarkiye sinirlari igerisinde ilke olarak tagsinmaz
mal edinme hakki taniyan genel bir hukuk kurali olmamisti. Ancak,
Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu, Turizm Tesvik Kanunu
gibi 6zel kanunlarin ilgili maddelerinde ve Turkiye Cumhuriyetinin yaptigi

uluslararasi anlasmalarla ve ikili anlasmalarla®®

yabanci gercek Kisi
yaninda so6zlesmeye taraf olan devletin tizel kisilerine de tasinmaz mal
edinme hakkl tanidigi gorulmektedir. Bununla birlikte, Tdark hukuk
Ogretisinde de 4916 sayili Kanuna kadarki donemde ilke olarak yabanci
tuzel kigilerin Turkiye’de tasinmaz mal edinemeyecekleri konusunda gorus

birliginin de oldugunu sdylemek mimkindiir®>’.
a. Yabanci Tuzel Kisiler Bakimindan

Calismamizin daha énceki bolimlerinde 1923 Lozan anlagsmasina
kadar Turkiye'de tasinmaz mal edinme haklarinin olmadigini, nitekim
Eshasi Hukmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruf Hakkindaki Kanuna
gore de yabanci devlet vatandaslarinin meydana getirdikleri tuzel
kisiliklerinin taginmaz mal edinmelerinin yasaklanmis oldugunu ayrintili

olarak incelemistik.

Cumhuriyet doneminde c¢ikarilan kanunlarda da Osmanl
Donemindeki bu anlayis devam etmis ve yabanci tuzel kisilere tasinmaz mal
edinme hakki taniyan genel bir kanun duzenlenmemigtir. Nitekim

yabancilarin taginmaz mal edinme hakkini genel olarak duzenleyen 22. 12.

255 Diizceer, s. 307; Levi, 146; Donmez, Eftal: Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmeleri, s. 3. <www.zmo.org.tr/ekler/159 ekpdf> (21.04.2007)

%6 6z konusu anlagmalar hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Altug, s. 152 vd.; Yesil, s. 19 vd; Sargin,
s.157 vd.

> Diizceer, s. 307; Levi, 5.147; Dénmez, s. 4.
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1934 tarih ve 2664 sayili Tapu Kanunu’nun®® 35. maddesinde;
“Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak
ve Karsilikli olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tlrkiye'de
gayrimenkul mallara temelliik ve tevartis edebililer.”
denilerek, kanunlarda yer alan sinirlamalar baki kalmak sartiyla ve
karsiliklihk esasi geregince sadece yabanci gercek kisilerin Turkiye'de
tasinmaz mal edinebilecekleri hukum altina alinmig, ancak yabanci tuzel

kisilerin taginmaz mal edinme hakkina deginilmemisgtir.

Bununla birlikte, 18.03.1924 tarih ve 442 sayili Kdéy Kanunu’nun®®
87. maddesinde yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkina bir sinirlama
getirilmis ve s6z konusu madde;
“Ttirkiye Cumbhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek
sahislar, gerek sahis hiitkmiinde bulunan cemiyet ve sirketlerin
(eshasi hususiye ve eghasi hiikmiye) kbylerde arazi ve emlak

almalari memnudur.”

denilmek suretiyle yabanci gercek kKisilerin yani sira, yabanci tuzel
kisilerin de en kuguk idari birimi olan koylerde tasinmaz mal

edinemeyecekleri dizenleme altina alinmisti.

2644 sayih Tapu Kanunu'nun 35. maddesi ve 442 sayili Koy
Kanunu'nun 87. maddesi 1984 yilina kadar aynen uygulanmistir. Ancak,
21.06.1984 tarih ve 3029 sayili Kanun®® ile Tapu Kanunu'nun 35.
maddesine ve Koy Kanunu’nun 87. maddesine birer ek fikra eklenmis ve
bu ek fikrada belirtilen devletler®® icin sz konusu kanunlardaki mevcut
dizenlemelere istisnalar getirilmistir. Bu ek fikralar ile; yabanci gergek

kigilere, sirketlere ve cemiyetlere, karsilikhlik esasi aranmaksizin, Bakanlar

2 Bkz. RG: T: 29.12.1937, S: 2892

29 Bkz. RG T: 7.04.1924, S: 68

20 2644 Sayili ve 22.11.1964 Tarihli Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 422 Sayili ve 18.03.1924
Tarihli Koy Kanununun 87. Maddesine Birer Fikra Eklenmesi Hakkina Kanun, bkz. RG. T.
28.06.1984, S. 18445

01 Sbz konusu istisnadan yararlanacak devletler; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap
Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar’dir.
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Kurulu karariyla kdylerde dahil, bir ¢ok yerde toprak edinmelerine olanak
saglanmisti. S6z konusu kanun Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 tarih
ve 1984/14E, 1985/7K. sayili ilami ile anayasaya aykirilik gerekgesi ile iptal

edilmistir®®?.

S6z konusu iptal karari Uzerine 22.04.1986 tarih ve 3278 sayil

Kanun?%3

ile yeniden Tapu Kanunu’nun 35. maddesine ve Kdy Kanunu’nun
87. maddesine birer ek fikra eklenmigtir. Bu ek fikralar ile milli menfaat
ve/veya milli ekonominin gerektirdigi durumlarda, s6z konusu maddelerde
dizenleme altina alinmis mevcut sartlarin, hangi devlet ve/veya hangi
devlet vatandaslarina uygulanmayacaginin tespitini Bakanlar Kurulu’na
birakmigtir. Nitekim s6z konusu kanunda Anayasa Mahkemesi tarafindan

09.10.1986 tarih ve 1986/18E, 1986/24K. sayili ilami ile iptal edilmistir?®*.

Bununla birlikte, Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu,
Turizmi Tegvik Kanunu gibi ¢esitli 6zel kanunlarin ilgili maddelerindeki
duzenlemeler ile yabanci tlzel kigilere tasinmaz mal edinme hakkinin
istisnai olarak biraz da olsa tanindi§i gorulmektedir. S6z konusu 6zel
kanunlar, 5444 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35/2. md.sinin
atif yaptigi kanunlar oldugu icin calismamizin ilerleyen bdlimlerinde

ayrintili olarak incelenecektir.

Ancak s6z konusu kanunlar géz onune alindiginda, yabanci tuzel
kisilere, sadece bu kanunlarda dizenlenen nedenlerle ve dolayisiyla da
ekonomik faaliyetleri ve zorunlu olan ihtiyaglari ile sinirh olmak kaydiyla

tasinmaz mal edinme hakkinin tanindigini séylemek mimkiindiir?®®.

Bu nedenle, 4916 sayili Kanun’a kadarki donemde ilke olarak

262 Anayasa Mahkemesinin soz konusu gerekgeli karar1 ve muhalefet serhi i¢in bkz. Sargm, 125
vd.

263 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 422 Sayili K6y Kanununun 87. Maddesine Ikiser
Fikra Eklenmesi Hakkina Kanun, bkz. RG. T: 06.05.1986, S. 19099

264 Anayasa Mahkemesinin soz konusu gerekgeli karar1 ve muhalefet serhi i¢in bkz. Sargm, 136
vd.

2% Eksi, s. 47
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yabanci tuzel kisilerin Turkiye’de tasinmaz mal edinmeleri mumkuin

degildir.

b. Yabanci Cemaatler Bakimindan

Calismamizin daha dénceki bdélimlerinde 1923 Lozan anlasmasina
kadar tuzel kisilige sahip olmayan yabanci cemaatlere gerek cesitli ferman
ve iradelerle gerekse yapilan anlagsmalar ile okul, kilise, manastir, hastane
inga etmek gibi sebeplerle izin verildigini hatta bu tasinmazlarin
edinimlerinin de yabanci cemaatlere taninmig oldugunu ayrintili olarak

incelemistik.

Nitekim 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 3. md.sinde;

“Mevcudiyetleri Tirkiye Cumhuriyeti Hikiimetince
taninmig olan yabancilara ait dini, ilmi, Hayri miiesseselerin
fermanlara ve hukimet  kararlarina mluisteniden
sahiplendikleri gayrimenkul mallar bu belgelerin sinirlari
disina ¢itkmamak ve hiikiimetin izni alinmak gartiyla hikmi
sahsiyeleri namina tescil olunabilir.”

seklindeki duzenleme ile, Osmanli Devleti doneminde ferman, karar ve
anlagsmalarla tasinmaz mal edinme hakki taninmis olan yabanci
cemaatlerin muktesep haklarini ihlal etmemek gayesiyle, Bakanlar
Kurulundan izin almak ve taginmazlarin sinirlarini genisletmemek sartiyla

adlarina tescil olunacagini dizenleme altina almistir.

2. 03.07.2003 Tarih Ve 4916 Sayilli Kanun ile Getirilen
Degisiklige Gore Yabanci Tlzel Kisilerin Turkiye’de Tasinmaz Mal Edinme
Hakki

a. Genel Olarak

03.07.2003 tarih ve 4916 sayll Bazi Kanunlarda ve Maliye

Bakanliginin  Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hukminde
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Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un®® 19. maddesi ile
22121934 tarih ve 2644 sayih Tapu Kanunu'nun 35. maddesi
degistiriimisti. Bu madde hukmune gore, yabanci gergek kigiler ile yabanci
ulkelerde bu Ulke kanunlarina gore kurulan yabanci tuzel kisilerin Turkiye
Cumbhuriyeti sinirlart igerisinde tasinmaz mal edinme haklarina yeni
duzenlemeler getirilmistir. Yine s6z konusu kanunun 38. md.si ile Tapu
Kanunu'’nun 36. maddesindeki dizenleme yururlikten kaldirilarak icerik
bakimindan 35. maddede dizenlenmis ve Kéy Kanunu’nun 87. maddesi
ise tamamen yiirirlikten kaldiriimisti®®’.

Tapu Kanunu’nun degisik 35. maddesi dikkatle incelendiginde,
22.12.1934 tarih ve 2644 saylh Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde
dizenleme altina alinan sistemin ana hatlari -ki bular karsihkhlik ve kanuni
sinirlamadir- korunmakla beraber daha serbest bir dizenleme getirildigini

sOylemek mimkindiir?®®.

Degisik 35. madde ile degigiklikten onceki 35. madde
karsilastirildiginda, iki hikim arasindaki en buyldk farkin bu haktan
yararlanacak kisilerin kapsaminda oldugu goze ¢arpmaktadir. Degisiklikten
onceki duzenlemede, madde metninde yer alan hususlarin yerine
getirilmesi durumunda sadece yabanci gergek kisilerin Turkiye Cumhuriyeti
sinirlart icerisinde tasinmaz mal edinebilecekleri duzenlenmigken, yeni
duzenleme ile bu hak yabanci gergek kisilerin yani sira yabanci Ulke

hukuka gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de taninmistir.

Bununla birlikte, degisik 35. madde ile getirilen bir baska degisiklik
ise, eski duzenlemede yabanci kigilerin tagsinmaz mallara “temelliik ve
tevariis edebilirler’ ifadesinin yeni duzenleme ile daha sadelestirilerek
‘tagsinmaz edinebilirler”’ ifadesinin kullanilmasi ve bu sayede de zilyetlik

konusuna bir acgiklik getirmesidir. Nitekim bazi durumlarda “temelliik ve

26 Bkz. RG. T: 19.07.2003, S. 25173
27 Eksi, s. 3; Yesil, 5.4-5
%8 Eksi, s. 3; Yesil, 5.4
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tevariis edebilirler’ ifadesi zilyetlik konusunu kapsamazken degisik
dizenlemede yer alan “edinebilirler” terimi ise zilyetlik konusunu dogrudan
kapsamakta, boylece degisik 35. madde ile yabanci Kisilerin zilyetlik

yoluyla bir tasinmaza sahip olabilmesinin énii de acilmis olmaktadir®®®.

Her ne kadar yabancilarin taginmazlar tzerindeki sinirli ayni haklari
calismamizin konusu disinda olsa da degisik 35. md.nin 4. fikrasindaki
dizenlemeden de kisaca bahsetmekte fayda gormekteyiz. S6z konusu
dizenlemede;

“Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci llkelerde bu
tlkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kigilige sahip ticaret
sirketleri lehine sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde
karsilikliik sartr aranmaz”.

denilmek suretiyle gerek yabanci gergek Kkisiler gerekse yabanci Ulke
hukukuna uygun olarak kurulan tizel kigilige sahip ticaret girketleri
bakimindan karsiliklilik esasi aranmamisti. O halde, s6z konusu fikra ile
yabanci kisilere taninacak sinirli ayni haklar bakimindan sadece karsiliklilik
esasinin bertaraf edildigini sdylemek mumkundur. Bu dizenleme karsisinda
yabancilar lehine Turkiye’deki tasinmaz mallar Uzerinde irtifak hakki, ipotek
hakkl ve tasinmaz yuku tesisinde, yabancinin vatandaglk bagi ile bagli
oldugu ulke ile Turkiye arasinda karsiliklihgin bulunup bulunmadigi énem
tasimamaktadir®’°.

Yukaridaki agiklamalarimiz dogrultusunda madde hukmunden,
uygulamada tereddit edilen hususlara agiklik getiriimek amaciyla
dizenlendigini sdylemek mumkundir. Ancak s6z konusu madde metni
gerek hukukgular gerekse kamuoyunda karsilikliik esasinin iginin
bosaltildigi ve Bakanlar Kuruluna genig bir yetki tanindigi gerekgesi ile
bayluk tartismalara neden olmustur. Nitekim Tapu Kanunu’nun 35.

maddesinde degisiklik yapmaya yonelik s6z konusu kanunun 19. maddesi

29| evi, 5.73
10 Fksi, 5. 9; Yesil, 5.10; Levi, s. 74



98

anayasa aykirilik gerekgesi ile 14.03.2005 tarih ve 2005/14 sayili karar ile
Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir. S6z konusu iptal davasinin
gerekgesi ve Anayasa Mahkemesinin gerekgeli karari daha sonra ayrintil

olarak incelenecektir.

b. Tapu Kanununda 4916 sayili Kanun ile Getirilen Onemli

Degisiklikler

aa. 4916 Sayili Kanunla Yapilan Degigsiklik ile Bu Haktan

Yararlanacak Kigilerin Kapsami

03.07.2003 tarih ve 4919 sayilli Bazi Kanunlarda ve Maliye
Bakanhiginin  Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hukmuinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 19. maddesi ile
22.12.1924 tarih ve 2644 saylh Tapu Kanunu’nun 35. maddesi
degistirilmistir. S6z konusu kanunun 35/1. md.sinde;

“Karsilikli  olmak ve kanuni sinirlamalar uyulmak
kaydiyla, yabanci uyruklu gercek Kigiler ile yabanci Ullkelerde

bu tlkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kigilige sahip ticaret

sirketleri  Tlirkiye Cumbhuriyeti  sinirlari iginde tasinmaz

edinebilirler.....”
denilmek suretiyle yabanci gercek kisilerin yani sira yabanci Ulkelerde bu
ulke kanunlarina gore kurulan yabanci tuzel kigilige sahip ticari sirketlerinin
de Turkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinebilecekleri
hiakim altina alinmigtir. Turk hukukunda ilk defa yabanci tlzel kisilere
tasinmaz mal edinme hakkinin genel bir kanunla tanindigi géz onune

alindiginda s6z konusu maddedeki bu diizenlemenin 6nemi anlagilacaktir.

Yabanci ulkelerde bu ulke kanunlarina gore kurulan yabanci tuzel
kisilerin tasinmaz mal edinme hakki, yabanci gercgek kisiler icin gerek 4916
sayil kanun ile deg@isik Tapu Kanunun 35. md.sindeki gerekse degisiklikten
onceki maddedeki dizenlemeye paralel olarak karsilikliik ve kanuni

sinirlamalara uygun olma esaslarina baglanmigtir. Baska bir ifade ile;
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karsiliklihk kosulunun saglanmis olmasi ve kanuni sinirlamalara uygun
olmasi sartiyla yabanci Ulkelerde bu Ulke kanunlarina gore kurulan tuzel
kigiligi haiz ticaret sirketlerinin, bagka bir sinirlamaya tabi olmadan
Tarkiye’de tasinmaz mal edinebilmeleri miUmkindir. Bu dizenleme
sayesinde, degisiklikten onceki gesitli kanunlarla ekonomik faaliyetleri ve
zorunlu olan ihtiyaglari ile sinirli olmak kaydiyla yabanci tizel kigilere
taninan bu hakkin, daha genis olarak yabanci sirketlere taninmis oldugunu

soylemek mumkundur.

Madde metninde gegen yabanci Ulkelerde bu Ulke kanunlarina gore
kurulan yabanci tuzel kigilige sahip ticaret sirketlerinden ne anlasiimasi
gerektigi, “yabanci sirketler” ile “yabanci sermaye ile Turkiye'de kurulan
sirketler” arasinda bir ayirrmin olup olmadiginin incelenmesi énem arz
etmekle birlikte, konunun butunltgu agisindan bu kavramlari ve 6zellikle de
“yabanci sermaye ile Turkiye’de kurulan sirketler” hakkindaki kanuni
dizenlemeleri calismamizin ilerleyen bdélimlerinde incelemekte fayda

gormekteyiz.

bb. 4916 Sayili Kanunla Yapilan Degisikligin Karsihkhlik

Esasi Bakimindan Etkisi

4916 sayili Kanun ile tuzel kigiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin
tasinmaz mal edinmelerinin karsiliklilik kosuluna baglanmasi nedeniyle

oncelikle kargiliklihk esasinin tespiti 6Gnem arz etmektedir.

aaa. Karsilikhlik Esasi

aaaa.Genel Olarak

4916 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu'nun 35. md.si bu
kanundan 6nceki duzenlemelere paralel olarak yabancilarin taginmaz mal
edinme haklarini kargilikhlik esasina ve kanuni sinirlamalara uygun olma

sartina baglamistir.
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Karsilklihk esasi s6zluk anlami itibariyle; “mutekabiliyet esasi, bir
devletin diger bir devletin vatandaslarina, mahkeme kararlarina veya
herhangi bir davranis bigimine kargi tutumuna karsilik, diger devletin de
ayni bigimde davranmasi’dir’’*. Doktrindeki genel olarak kullanilan tanima
gore karsiliklihk; “en az iki devletin vatandaslarina birbirinin Glkesinde ayni

mahiyetteki hakki fillen tanimalaridir’®’2,

Bagka bir tanima gore ise
karsiliklihk “En asagi iki devlet arasinda olan ve bir devletin Ulkesinde bir
hakkin ediniminde ve kullaniminda kendi Ulke vatandaslarina tanidigi
Olclde, o oranda karsi devlet vatandaslarina verilmesi ile belirlenen, kendi
ulke vatandaslarina ayni mahiyetteki haklarin taninmasini ifade eden bir
ilke”?"3dir. Bu tanimdan yola cikarsak karsiliklilik esasini bir devletin, diger
bir devlet vatandaslarina belli bazi haklari tanimasi karsihiginda, diger
devletinde ayni haklari, o devlet vatandaslarina da tanimasi seklinde

tanimlamak mimkudndiir.

Uluslararasi iligkilerde karsilikhlik esasi, devletlerin Ulkeleri
lizerindeki egemenlik haklarinin dodal sonuglarindan biridir?’*. Tirk
yabancilar hukuku bakimindan Anayasal bir ilke olan karsilikhlik esasi,
yabancilar hukukunun genel esaslarindan birini  olusturmaktadir.
Karsilikhlik esasi uluslararasi s6zlesmelerle taninabilecegi gibi, kanunla da
taninabilir’”®. Bununla birlikte, karsiliklilik esasinin uluslararasi iliskilerde,
devletler arasindaki esitligi saglayan bir denge araci oldugunu sdylemek

mimkindar?™®,
bbbb. Karsiliklihk Turleri

Doktrindeki siniflandirmaya goére; karsilikhlik tarlerini en genis

"1 Yilmaz, s. 449

212 Dogan, S. 481; Levi, s. 74, dpn. 50; Sargin, s. 61; TC. Cumhurbaskanhg Devlet Denetleme
Kurulu, s. 4

an Gelgel, Oztekin Giinseli: “Yabancilarin Tasinmazlara iliskin Miilkiyet ve Smrli Ayni
Haklardan Yararlanmasinda Miitekabiliyet ilkesi” Prof. Dr. Giiléren Tekinalp’e Armagan,
Milletlerarast Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, Y1l 23 (2003), S. 1-2, s. 405

24, Cumhurbaskanhgi Devlet Denetleme Kurulu, s. 4; Yesil, s. 7.

> Gelgel, s. 407

2 TC, Cumhurbaskanlig: Devlet Denetleme Kurulu, s. 4; Yesil, s. 7.



101

sekilde; kanuni (hukuki) karsiliklihk, siyasi (ahdi) karsihkhlik ve fiili

karsiliklihk olarak U¢ bagslik halinde incelemek gerekmektedir.

i. Kanuni (Hukuki) Kargiliklilik

Bir devlet yaptigi hukuki duzenlemeler ile ulkesinde bulunan
yabancilara bazi haklar taniyorsa; buna kanuni karsiliklilik denilmektedir.
Calismamizin  konusu bakimindan; tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret
sirketlerinin Turkiye'de taginmaz mal edinme talebine olumlu cevap verilip
veriimeyecegi, s0z konusu yabanci sirketin tabiiyetinde oldugu devletin
yaptigi hukuki dizenlemeler ile Turk sirketlerine de tagsinmaz mal edinme

hakkini taniyip tanimadigina gére belirlenecektir 2””.

Doktrinde hakl olarak, bu kargilikhligin tek basina yeterli olamadigi,
bu hakkin kanunla duzenlenmesi her ne kadar dnemli bir glvence sayilsa
da, bu kanununun yurarlikte bulunmasi onun fiilen de uygulanacagi
anlamina gelmedigi, bu nedenle de kanuni karsiliklhlik yaninda fiili

karsilikliliginda aranmasi gerektigi goriisti kabul edilmistir®’®.

ii. Siyasi (Ahdi) Karsiliklilik

Kargilikllik esasinin bir sdzlesme sonucunda gerceklesmesine
siyasi karsiliklihk denir. Taraf devletler, belli bir konuda imzaladiklari
sdzlesmelerle, birbirlerinin vatandaslarina, tlkelerinde ayni tir ve nitelikteki
haklart ayni kosullarda taniyacaklarini  karsilikh  olarak taahhut

etmektedir?’®

. Calismamizin konusu bakimindan; Turkiye Cumbhuriyeti’nin
bagka devletlerle yaptigi ikili anlagsmalarla birbirlerinin tizel kisilerine tlke
sinirlari igerisinde tagsinmaz mal edinme hakki tanimasina siyasi karsilikhlik

denilmektedir.

Ancak, devletlerin birbirleriyle yaptiklari anlagmalarla karsi devlet

" Dogan, s. 482; Levi, s. 75, Sargmn s. 65; Gelgel, s. 407
218 | evi, s. 65; Sargin, 75.
" Dogan, s. 481-482; Levi, s. 75; Sargin, 64; Gelgel, s. 407
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tuzel kisiligi haiz ticaret sirketlerine Ulke sinirlari igerisinde tagsinmaz mal
edinme hakki taniyacagini taahhat etmesi her zaman karsiliklilik kogulunun
saglandigi anlamina gelmemektedir. S6zlesme ile taninmasi taahhat edilen
hak, uygulamada yabanciya taninmamigsa veya sonradan taahhut edilene
riayet edilmekten vazgecilmisse, siyasi karsihkhligin  varligindan
bahsetmek miimkiin degildir’®*. Bu durumda ihlal eden devletin Devletler
Hukuku bakimindan sorumlulugunun dogmasi ve gesitli Devletler Hukuku

yaptirimlari ile karsi karsiya gelecegi asikardir®®®.

Siyasi karsiliklihgr saglayan sézlesmelerin fiilen uygulanmamasi
nedeniyle, devletler arasinda imzalanmis bu tarz sozlesmelerinin yokluk
derecesinde etkisizligi ortaya c¢lkacagindan bir c¢ok devlet siyasi
karsiikihgin yani sira fiili karsilikihgi da dogal olarak aramaktadir®®.
Siyasi karsiliklilk, devletler arasinda bir denge sagladidi igin, ihtiyaclara
uygun dugen bir sistem olmakla beraber, bir s6zlesmenin mevcut olmadigi
hallerde yabancinin bu haktan yararlanmasini imkansizlagtiran bir 6zellige

de sahiptir®®,

iii. Fiili Kargihklihk

Uluslararasi soOzlesmelerle veya ilgili yabanci devletin  hukuki
duzenlemelerinde, belirli bir hakkin Ulkesinde bulunan yabanciya
taninacagl acgikga duzenlenmemis olmakla birlikte, o devletin uygulama
veya mahkeme kararlarina istinaden bu hakkin yabanci kigsiye taninmis
olmasina fiili karsiliklilik denilmektedir®?.

Calismamizin konusu bakimindan; yabanci bir devletin Turkiye
Cumbhuriyeti ile imzaladigi bir s6zlesme olmamasina ragmen veya o

devletin yururlikteki mevzuatinda Turk sirketlerine tagsinmaz mal edinme

280 |evi, s. 77; Sargn, s. 65.

%81 Sargm, s. 65.; Levi, s. 77

%82 | evi, s. 77.

283 Sargin, s. 65; Berki, s. 174

% Dogan, s. 482; Levi, s. 76; Sargmn, s. 65; Gelgel, s. 407
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hakki agikga taninmamis olmasina ragmen, uygulamada Turk sirketlerine
kendi Ulke sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinme hakki imkani verilmisse
fiili kargiliklihgin mevcut oldugundan bahsedilir. Hatta yabanci devlet, Turk
vatandaslarina idari karar ve islemlerle tasinmaz mal edineme hakkini
tanimigsa, bu durumda da karsilikliik esasinin saglanmis oldugunu

sOylemek mimkindiir?®.

bbb. 4916 Sayih Kanunla Yapilan Degdisik Tapu

Kanununun 35/1. Maddesi

4916 sayilli Kanun ile getiriimeye calisilan bir 6nemli yenilikte
karsiliklihk esasinin bizzat tanimlamis olmasiydi. Bu sayede kanun
koyucu, degisiklikten onceki ilgili maddede bu terimin agiklanmamis olmasi

286 287

nedeniyle doktrinde“™” ¢ikan tartismalara son verilmeye calismistir=".

Degisik 35/1 md.sinin 2. cumlesinde;

“Karsiliklilik  ilkesinin  uygulanmasinda, yabanci
devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya
yabanci llkelerde bu llkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret girketlerine tanidigi haklarin, Tlrkiye
Cumbhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de
taninmasi esastir.”

denilmek suretiyle, kanun maddesinde gecgen karsilikllik esasindan ne

%85 Sargmn, s. 65; Ozdemir, Siikrii: Gayrimenkul, Miras Davalari ve Yabancilarm Miilk
Edinmeleri, Ankara 1986, s. 612.

%86 4916 sayili Kanunun ile yapilan degisiklikten Onceki diizenleme de sadece karsiliklilik
esasindan bahsedilmesi nedeniyle bu esastan ne anlasilmasi gerektigi konusunda doktrinde ¢esitli
goris ayriliklart ¢ikmistir. Bu nedenle, Bakanlar Kurulu 1940 yili 2/13349 sayili kararinda
“Tatbikatta miiskiilati ve hatta imkansiziig1 nazara alimarak gimdilik bahsi gegen karsilikli olma
kaydimin...... ... esas itibariyle ecnebilere gayrimenkullere tasarruf hakki tanwyan ve Tiirk
tebaasina karsi hususi kayit ve tahditler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye 'de biitiin
ecnebilere mahsus kayit ve tahditlere riayet sartiyla ve ayrica herhangi suretle tahdidata tabii
tutmaksizin, gayrimenkullere temelliik ve tasarruf hakkimin taminmasi ve yabanci bir devlet
tilkesinde bulunan tebaamizin o memlekette almak istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen
takyidat ve tahdidatin miitevellit bir miiracaati halinde o devlet tebaast hakkinda ayni takyit ve
tahditlerin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur.” demek suretiyle fiili karsiliklilik
esasinin yanminda kanuni kargiliklilik esasinin da aranmasi gerektigini beyan edilmistir Daha genis
bilgi igin bkz. Aytug, s. 120 vd; Sargin, s. 66 vd; Ozkan, s. 690 vd; Levi, s. 76-77

87 Eksi, s. 10; Yesil, s.11; Levi, s. 76
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anlasilmasi ve nasil uygulanmasi gerektigi agiklanmigti.

Ancak, kanimizca kanun koyucu yapti§gi hukuki dizenleme ile
karsilikhlik esasinin tanimini ve uygulama sartlarini belirlerken bu ilkenin
hukuk literatiiriindeki tanimindan tamamen uzaklasmistir?®®.

Karsilikhlik esasi, en az iki devletin vatandaslarina birbirinin
ulkesinde ayni  mahiyetteki hakkin  filen taninmasi  gseklinde

tanimlanmistir?®.

Bu durumda yabanci tuzel kisilige sahip sirketler
bakimindan aranmasi gereken karsiliklilik esasi, bir devletin kendi hukuki
duzenlemelerine gore yabanci olarak nitelendirdigi ticari sirketlere tanidigi
haklarin aynisinin s6z konusu ticari sirketin bagh oldugu ilgili devletin de
kendi ticari sirketlerine aynen tanimasidir. Oysaki, kanun metninde gecen
............ yabanci devletin tasinmaz ediniminde ...... yabanci llkelerde

bu llkelerin kanunlarina gére kurulan tlizel kigilige sahip ticaret sirketlerine

%88 Kanun koyucu yabanci gergek kisiler i¢cinde bu hakkin kullanimini kargiliklilik esasina baglamis
olmakla birlikte madde metninde yaptigt karsiliklilik tanimi hukuk literatiiriinde tebaaya temsil
sistemidir. Bu hukuki diizenleme nedeniyle ortaya ¢ikan uyumsuzlugun giderilmesi i¢in Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci isler Dairesi Baskanhig1, bolge miidiirliiklerine gonderdikleri
genelge de, karsiliklilik kosulunun saptanmasi bakimindan Digisleri Bakanligi tarafindan
gonderilen yazi ekinde yer alan listelerden faydalanilarak hareket edilmesini istemistir. Bu
genelgeye gore birinci listede bulunan devletlerin (S6z konusu iilkeler; Almanya, Amerika Birlesik
Devletleri, Andorra, Arjantin, Avustralya, Avusturya, Bahamalar, Bahreyn, Banglades, Barbados,
Belcika, Belize, Benin, Bolivya, Bosna Hersek, Bostwana, Brezilya, Danimarka, Dominik
Cumbhuriyeti, Ekvator, El Salvador, Estonya, Fildisi sahili, Filipinler, Finlandiya, Fransa, Gabon,
Gana, Gine, Grenada, Guatemala, Guyana, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Haiti, Hirvatistan,
Hollanda, Honduras, fngiltere, Irlanda, fspanya, Israil, Isvec, Isvicre, ftalya, Jamaika, Japonya,
Kamerun, Kanada, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Kolombiya, (Giiney) Kore,Kosta Rika,
Letonya, Liechtenstein, Litvanya, Liiksemburg, Macaristan, Malawi, Malezya, Mali,
Malta, Mauritius, Meksika, Monako, Moritanya, Mozambik, Nijerya, Nikaragua, Norveg, Otra
Afrika Cumhuriyeti, Panama, Paraguay, Peru, Polanya, Portekiz, San Marino, Senegal, Sirbistan
ve Karadag, Singapur, Somali, Sri Lanka, Swaziland, Sili, Tanzanya, Uruguay, Venezuella, Yeni
Zelanda, YesilBurun adalart) vatandaslar1 bakimindan karsiliklilik esasinin varhigi kabul edilirken,
ikinci listede yer alan devlet (Soz konusu iilkeler; Afganistan, Birlesik Arap Emirlikleri, Burma,
Cezayir, Cek Cumhuriyeti, Endonezya, Eritre, Ermenistan, Etopya, Fiji, Hindistan, Irak, Izlanda,
Kambocgya, Katar, (Kuzey) Kore, Kuveyt, Kiiba, Laos, Libya, Maldivler, Mogalistan, Nepal, Nijer,
Oman, Papua Yeni Gine, Slovakya, Sudan, Surinam, Suudi Arabistan, Tayland, Tunus, Vietnam,
Yemen) vatandaglarmin taginmaz mal edinme konusundaki talepleri karsiliklilik esasinin
bulunmadigindan bahisle reddedilmesi gerektigi belirtilmistir. Bununla birlikte, her iki listede de
yer almayan devletlerin vatandaslarinin bu talepleri konusunda Tapu Kadastro Genel
Midiirliiglinden bilgi alinmasi gerektigi genelgede belirtilmistir. S6z konusu genelge igin bkz.
www.tkgm.gov.tr.

289 Dogan, s. 481; Levi, s. 74, dpn. 50; Sargin, s. 61; TC. Cumhurbaskanhg Devlet Denetleme
Kurulu, s. 4
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tanidigi haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti ticaret girketlerine de taninmasi
...... ” seklindeki ifade bizzat en fazla gozetilen ulus kaydi *® ilkesinin
tanimidir. CUnkU séz konusu ilke; bir Ulkede yabancilar arasinda esitligi
saglamaya yonelik bir ilke olup®®*, yabanci devletin Ulkesinde bulunan
yabanci ticaret girketlerine tanidigi haklarin aynisinin  Turk ticaret

sirketlerine de tanimasidir.

Bagka bir ifade ile degisik 35. md.de yabanci sirketler acisindan
aranan karsiliklihk kosulunun gergeklesmis sayillmasi igin, Turkiye
Cumbhuriyeti ile ikinci bir devletin birbirlerine karsi olan uygulamalari degil,
s6z konusu yabanci devletin, diger yabanci devletin tabiiyetinde olan

ticaret sirketlerine tanidigi haklar ve uygulamalar dikkate alinmistir.

Bu durumda da; aslinda Turk ticaret sirketlerine kolayca tasinmaz
mal edinme hakki taniyan yabanci devletin ticaret sirketlerine, ilgili devletin
bu hakki baska yabanci ticaret gsirketlerine tanimadigi gerekgesi ile
Tarkiye’de tagsinmaz mal edinme hakki tanimayacak ve dolayisiyla da bu
durum karsiliklihk kosulunun uygulanmasi bakimindan ciddi aksakliklara ve

siyasi sorunlara yol acacaktir.

Kaldi ki, s0z konusu maddede gecen “yabanci lilkede o lilke
kanunlarina gbére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri” ifadesi
sayesinde; aslinda Turk ticaret sirketlerine tagsinmaz mal edinme hakki
tanimayan bir devletin vatandaslarinin, bu hakki Tark ticaret sirketlerine
taniyan bir devletin Ulkesinde ve bu Ulke kanunlarina gore kurduklari ticaret
sirketleri araciliiyla Turkiye'de tasinmaz mal edinebileceklerdir. Bu
durumda da karsliliklilik esasindan beklenen amacinin saglanamayacagini
ve bu devlet vatandaslarinin kurdugu ticaret girketlerinin, kanuna karsi hile

yoluyla Turkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerini sdylemek mumkundur.

Kanun maddesinde yabanci ticaret sirketleri bakimindan aranan

2% S5z konusu ilke hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. s. 31
21 Dogan/Odabasi, s. 278; Ozkan, s. 672; Altug, s. 12.
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karsiliklihk kosulunun iginin bosaltildigi gerekgesiyle gerek hukukgular
gerekse kamuoyunda buyuk tartigmalara neden olmus ve s6z konusu
madde de anayasa aykirilik gerekgesi ile 14.03.1005 tarih ve 2005/14

sayill karar ile Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir.

cc. 4916 Sayili Kanunla Tapu Kanununun YuUrurlikten
Kaldirilan 36. Maddesi Degigik 35. Maddesinin 3. Fikrasi

4916 sayih Kanunun 38. md. sinin b bendi ile yururligune son
verilen Tapu Kanununun 36. md.sindeki dizenleme, 442 sayili Koy
Kanununun getirmig oldugu dizenlemenin devami niteliginde yabancilarin
tasinmaz mal edinme haklari konusunda bazi sinirlamalar getirmekte ve bu
hakki bazi sartlara baglanmaktaydi. Ancak gerek Tapu Kanunun 36.
md.sinin gerekse Koy Kanunun 87. md.sindeki duzenlemelerin yururlikten
kaldirnldigi géz onune alindiginda yabanci ticaret sirketlerinin, kdylerde ve
nitekim tum Uulke genelinde tasinmaz mal edinme haklarinin serbest

birakildigini sdylemek mumkundur.

4916 sayil Kanunun degisik 35/3. md.sinde de;
“Yabanci uyruklu gergek Kigiler ile yabanci Ulkelerde
bu lUlkelerin kanunlarina goére kurulan tizel kisilige sahip
ticaret  girketlerinin  otuz  hektardan fazla taginmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. Kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlar igin bu hidkim
uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras
disinda 6lime bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla
tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine
baglidir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele
cevrilir.”
denilmek suretiyle tasinmazin bulundugu yer bakimindan ayirnm
yapllmadan yabanci Ulkelerde bu ulkelerin kanunlarina gore kurulan tizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan az olmak kosuluyla

herhangi bir kisittama veya sinirlamaya tabii olmaksizin serbestce tagsinmaz
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mal edinebilecekleri duzenlenmisti. Bununla birlikte, s6z konusu fikranin
devaminda yabanci ticaret sirketleri bakimindan otuz hektardan fazla
tasinmaz mal edinmelerinin yabanci gergek kisiler gibi Bakanlar Kurulunun

iznine tabi tutuldugu da gorulmektedir.

Bu duzenlemedeki diger onemli hususlardan biri de, anilan madde
hukmu geregince yabanci gergek Kisilerin miras haklari madde metninde
sayllan durumlarin gerceklesmesi halinde en azindan tasfiye usulu ile
hukuken korunmusken, tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin bu
korumadan muaf tutulmus olmasidir. Bu nedenle s6z konusu
dizenlemenin Anayasa’nin gozettigi esitlik ilkesine aykirilik teskil ettiginiz

sdylemek mumkuandur.

dd. 4916 Sayili Kanun ile Bakanlar Kuruluna Verilen
Yetki

4916 sayih Kanun ile degisiklik yapilan Tapu Kanununun 35.
md.sinin son fikrasinda, Bakanlar Kurulunun kamu yarari ve Ulke guvenligi
Olgutune go6re vyabancilarin tasinmaz mal edinemeyecegi alanlari

belirleyebilecegine iligkin bir yetki verilmisti.

S6z konusu dizenleme ile Bakanlar Kuruluna verilen yetki genis bir
yetki olmakla birlikte, sinirsiz bir yetki degildir. Nitekim bu yetkinin siniri

madde hikmunde kamu yarari ve Ulke guvenligi olarak agikga belirtilmisti.

S6z konusu duzenlemeye gore, hikimet madde hikmuinde gecen
OlcUtlere gore tespit ettigi alanlarda yabancilarin tasinmaz mal edinme
haklarini  karsiliklihk kosulu saglanmis ve diger kanuni sinirlamalara

uyulmus olsa bile yasaklayabilecekti.

Bununla birlikte, kamu yarari ve Uulke guvenligi bakimindan
yabancilarin taginmaz mal edinmelerinin yasaklanmasi gerek uluslararasi
hukuk kurallari gerekse 1982 Anayasasi acgisindan bir ihlal tegkil

etmemektedir. Ancak s6z konusu dizenleme ile bu alanlarin belirlenme
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yetkisinin Bakanlar Kuruluna verilmesi gerek uluslararasi hukuka gerekse
1982 Anayasasinin 16. md.sinde aranan “kanun ile sinirlama” ilkesine
aykirihk tegkil etmektedir. Her ne kadar Bakanlar Kurulu bu yetkiyi
dogrudan kanuni dizenlemeden alsa da bu durum gerek Anayasaya
gerekse uluslararasi hukuka aykiriligi ortadan kaldirmamaktadir®®?,

c. Tapu Kanununda Degisiklik Yapan 4916 Sayili Kanunun
Iptali

aa. Genel Olarak

Yukarida kisaca degindigimiz Gzere s6z konusu kanun karsiliklilik
ilkesinin igeriginin bosaltildigi ve Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin genis
bir yetki oldugu gerekgesi ile anayasaya aykirihgl iddia edilmis ve s6z
konusu duzenlemeler gerek hukukgular arasinda gerekse kamu oyunda

blyuk tepkilere yol agmistir.

Nitekim ana muhalefet partisi s6z konusu kanunun iptali icin
Anayasa Mahkemesinde basvurmus ve dava dilekcesinde®® degisik 35.
md.sinin 1. fikrasinin, Anayasanin 2,3 ve 11. md.leri ile Baslangi¢c kisminin
1,2 ve 5. paragraflarina aykiri oldugu; 2. fikrasinin Anayasanin 2,10 ve 11.
md.lerine aykiri oldugu; 3. fikrasinin 1. cimlesinin Anayasanin 2,3 ve 11.
md.leri ile Baslangic kisminin 1,2 ve 5. paragraflarina aykiri oldugu; 3.
fikrasinin 2 ve 3. cumlelerinin Anayasanin 2, 10 ve 11. md.leri ile Baglangi¢
kisminin 2. paragrafina aykiri oldugu; 4. fikrasinin Anayasanin 2, 3 ve 11.
md.leri ile Baslangi¢c kisminin 1,2 ve 5. paragraflarina aykiri oldugu; 5.
fikrasinin Anayasanin 2, 3, 7, 11, 13 ve 35. md.leri ile Baglangi¢ kisminin
1, 2, 4 ve 5. paragraflarina aykiri oldugu gerekgesi ile iptalini talep

etmislerdir.

Anayasa Mahkemesi, 1984 ve 1986 yillarinda verdigi iptal

292 .

Eksi, s. 17
298 Sz konusu dava dilekgesinin tam metni i¢in bkz. www.antalyabarosu.org.tr/haber/chp_dilekce-
4916-yasa-htm, 13.12.2005
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kararlarindaki gerekgelerine paralel gerekgelerle 14.03.2005 tarih ve
2003/70E; 2005/14K. sayili ilami*** ile 4916 sayili Kanunu iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda; cesitli devletlerin
mevzuatlarinda yer alan sinirlamalara deginmek suretiyle diger devletlerin
yabancilarin taginmaz mal edinme konusundaki hukuki duzenlemelerinin
Tark hukukundaki dizenlemelerden pek farkli olmadigini vurgulamis ve
uluslararasi hukukta yabancilarin tagsinmaz mal edinme haklarinin insan
haklarindan kaynaklanan bir gereksinim oldugunu, bu nedenle devletlerce
de kabul edildigini, ancak yabancilara bu hak taninirken ortaya ¢ikan
olumsuzluklarin giderilmesi icin her devletin, kendi ulusal ¢ikarlarina uygun

olan esas ve yontemlerle sinirlamalar koymasi gerektigini belirtmigtir.

bb. Anayasa Mahkemesinin 4916 Sayili Kanunu iptal

Gerekgesi

Anayasa Mahkemesi sdz konusu iptal kararinin gerekcesinde®®

oncelikle yabanci tuzel kisilerin durumuna deginmis ve 4916 sayili Kanun
ile getirilen duzenlemede yabanci tuzel kisilere tasinmaz mal edinme
hakkinin serbest¢ce tanindigina dikkat ¢ekmistir. Oysa ki, s6z konusu
kararda, yabanci tuzel kisilere bu hakkin taninmasina nicelik, nitelik ya da
siyasi bakimlardan bazi sinirlamalarin getiriimesinin daha uygun olacagi

belirtilmistir.

Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan 4916 sayili Kanun’'un Anayasa
Mahkemesince iptalinin gerekcgeleri sadece yabanci ticaret sirketleri
bakimindan incelenecektir. Anayasa Mahkemesini s6z konusu iptal

kararini bu agidan incelerken bes kisimda incelemekte fayda gérmekteyiz.

o Anayasa Mahkemesi, 4916 sayii Kanun ile Tapu

2% Anayasa Mahkemesinin s6z konusu gerekgeli kararinin tam metni igin bkz. RG. T: 26.04.2005,
S: 25797

2% Anayasa Mahkemesinin 14.03.2005 tarih ve 2003/70E; 2005/14K. say1li gerekgeli kararinin tam
metni i¢in bkz. RG. T: 26.04.2005, S: 25797
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Kanunu’nun 35. md.sinde yapilan degisiklikle karsilikhlik esasinin sézde bir
ilke haline getirildigini ve ici bosaltilmis bu ilkenin Anayasaya aykiri

oldugunu ifade etmektedir.

Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda, yabanci gergek ve tluzel
kisiler bakimindan koylerde tasinmaz mal edinmeyi yasaklayan Koy
Kanunu'’nun 87. maddesinin konulus amacina dedinerek, s6z konusu
kanun ile yeni kurulan devletin ulusal birlik ve beraberligin zarar gormemesi
amaciyla, ozellikle sosyal ve kulturel bakimindan gelismemis ve devlet
denetiminin istenildigi Olgide saglanamadigi yerlerde halkin oraya
yerlesecek yabancilarin etkisinden korunmasinin amagclandigini ve soz
konusu amag ve tehlikenin bugiin itibariyle de devam ettigini belirtmistir®®® .
Bununla bitlikte, dinya uUzerindeki bircok devletin yabancilara kendi
topraklarinda tasinmaz mal edinme hakki tanirken; bu hakka nicelik, nitelik
veya siyasi bakimlardan cgesitli sinirlamalar getirmis olduklarinin altini
ozellikle gizmigtir®®’.

Nitekim gerekceli kararda; AB’ye Uye devletlerinin hemen hemen
hepsinin tarim arazileri Uzerinde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine
imkan vermeyecek sekilde dizenleme yaptidini, ancak degisik 35. md.deki
dizenleme ile ulke topraklarinin tamaminin nicelik, nitelik veya siyasi
bakimdan higbir sinirlamaya tabii olmadan yabancilarin tasinmaz mal
edinmelerine agik tutulmasinin karsilikhlik esasi ilkesinin s6zde kalmasina
ve icinin bosaltiimasina neden oldugunu ifade edilmistir®®.

Bununla birlikte, gerekgeli kararda;

“Miilkiyet bakimindan yalniz (lkelerin karsilikli olarak
birbirlerinin gercek ve tizel kisilerine (lkelerinde miilk
edinmek hakkinin taninmasi anlamina gelmemekte; fakat bu

hakkin ediniminde uyulacak sinirlar bakimindan da, (lkeler

2% | evi, s. 100
27 evi, s. 101
2% |_evi, s. 101; Eksi s. 19-20
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arasinda béylesi bir paralellik bulunmasi gerekmektedir.”
diyerek, karsilikliik esasindan ne anlasiimasi gerektigini agikga izah etmis
ve devletler arasinda bdyle bir paralellik kurulmadan ve/veya aranmadan
yabancilara Turkiye’de tasinmaz mal edinme hakkinin Ulkenin genelinde
taninmasinin  karsihkhlik esasina aykirihk teskil ettigini belirtmigtir.
Gergektende degisik 35. md.deki duzenleme ile kamu yarari olmaksizin,
stratejik alanlar, tarim alanlari gibi alanlar bakimindan herhangi bir kisitlama
getirilmeksizin ve tasinmaz edinme hakkinda diger devletlerle denklik
aranmaksizin Ulke topraklarinin yabancilara agilmasi karsiliklihk esasinin
s6zde kalmasina neden olacak, bunun sonucunda da Ulkenin bolinmez
batinligu, egemenligi ve badimsizli§i tehlikeye girecektir. Kaldi ki, bu
hususlar Anayasa Mahkemesi tarafindan gerekgeli kararda da hakli olarak

elestirilmistir.

Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda, “yabanci
tlkelerde bu llkelerin kanunlarina gére kurulan tlizel kisilige sahip ticaret
sirketleri” ibaresi ile; Turkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsihkhlik
bulunmayan devlet vatandaslarinin, Turkiye Cumbhuriyeti ile arasinda
karsiliklihk bulunan devletlerde kuracaklari ticaret sirketleri vasitasiyla
Turkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerini ve bu durumunda karsilikhlik
kosulunun 6zine ve Anayasanin baslangi¢ hikumlerine aykiri oldugunu

belirterek s6z konusu hikmun iptaline karar vermistir.

o Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda; 4916 sayili
Kanun’un degisik 35/3. md.sinde yer alan “Yabanci uyruklu gergek kigilerin,
kanuni miras digsinda 6lime bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla
tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baglidir. izin veriimez
ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele cevrilir.” seklindeki dizenlemeyi;
maddede sayilan hallerin gergeklesmesi durumunda hakkinda tasfiye
islemi yapilacak olanin sadece yabanci gergek kisiler olmasi bakimindan
elestirmis ve yabanci ticaret sirketleri bakimindan bdyle bir dizenlemenin

yapiimamis olmasini Anayasanin gozettigi “esitlik” ve “Hukuk Devleti”
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ilkelerine aykiri oldugu gerekgesi ile iptal etmistir. Nitekim Anayasa
Mahkemesi gerekgeli kararinda, Turkiye'nin s6z konusu tasfiye igsleminden
bir yarari varsa bunun yabanci tuzel kisiler bakimindan da uygulama alani
bulmasi gerektiginin altini gizmigtir.

o Anayasa Mahkemesinin gerekgeli iptal kararinda Uzerinde
durdugu diger bir husus; bazi devletlerin ulkesinde yabancilarin taginmaz
mal edinme hakkini tasinmazin m2 bakimindan buyukligu ne olursa olsun
cesitli diizeydeki otoritelerden izin alinmasi sartina baglamis olmasidir?®®.
Bu nedenle Anayasa Mahkemesi degisik 35. md.deki duzenlemede sadece
30 hektardan buyuk araziler bakimindan Bakanlar Kurulunun iznine tabii
tutulmasini, Turkiye ile yabancinin ulkesinde her buyuklukteki tagsinmaz
mal edinimini izne baglayan devletler arasinda karsilikhlik kosulunu
zedeleyen bir esitsizligin dogmasina neden olacagl gerekgesi ile hakl

olarak elestirmigtir.

o Anayasa Mahkemesi, yabancilarin sinirli ayni haklarin
edinilmesinde karsiliklik kosulunun aranmamasini, Anayasada yer alan
“diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip gserefli bir (lyesi olarak”
ifadesine aykiri oldugu gerekcesiyle iptal etmistir*®.

o Anayasa Mahkemesi, kamu vyarari ve Uulke guvenligi
bakimindan Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin yasama yetkisinin devri
niteligini tasidigini, degisik 35. md. geregince hukumetin, kamu yarari ve
ulke guvenligi kistaslarina gore yabancilarin tasinmaz mal edinebilecekleri
ve/veya edinemeyecekleri yerleri belirlemede vyetkili kilindigini, oysaki
mulkiyet hakkinin sinirlandiriimasinin kanunla yapilacagina iligkin ilkenin
Anayasanin 35. md.sinde agik¢a duzenlendigini, ayrica mulkiyet hakkinin
temel hak ve odevlerden biri oldugu g6z 6nune alindiginda, Anayasanin
13. md.sindeki temel hak ve hurriyetlerin ancak kanunla

sinirlandirilabilecegi ilkesine de aykirilik teskil ettigi gerekgesi ile hakli

299 Eksi s. 19-20
30 pksi, s. 21
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olarak elestirmistir®*.
cc. Anayasa Mahkemesinin 4916 sayili Kanunu iptal

Etmesi Sonucunda Ortaya Cikan Durum

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda yasal bosluk olugmasinin
onlne gecebilmek amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete yayimlandiktan
uc¢ ay sonra yuarurligune girecegini belirterek, yasama organina bu sure
zarfinda yabancilarin tagsinmaz mal edinme konusunda yeni bir duzenleme

yapabilmesi icin gerekli sureyi vermistir.

Ancak yasama meclisi henuz bu sure dolmadan tatile girmis,
13.07.2005 giinii Radyo Televizyon Ust Kurulunun Uyelerini segcmek igin
toplanmigsa da ayni gun tekrar tatile girerek Anayasa Mahkemesinin yasal
bosluk dogmamasi igin kendisine tanidigi 3 aylik sure igerisinde yeni bir

diizenleme yapmamistir®%2.

TBMM.nin bu slre zarfinda yeni bir yasal dizenleme yapmamasi ve
Tapu Kanunu’'nda degisiklik yapan 4916 sayili Kanunu’nda ydrarlikten
kalmasi sonucunda mevzuatta ve uygulamada ciddi sorunlara yol
acgabilecek bir ortam olugsmustur. Clnkld s6z konusu kanunun iptali ile
yabancilarin Turkiye'de tasinmaz mal edinme haklarina iligkin olarak Askeri
Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu kalmis ve bu kanunla da
yabancilarin sadece “askeri bdlgelerde” tasinmaz mal edinimlerine
kisittamalar getirildiginden bu bodlgeler digindaki alanlarda yabancilarin
tasinmaz mal edinme hakkini sinirlayan bagkaca bir yasal duzenleme

kalmamistir.

Nitekim bu boslugu yaratan tutumunda bir bakima Anayasaya
aykirihk teskil eden bir davranis oldugunu soylemek mumkundir.1982
Anayasasinin 153/4. md.sinde; Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen

01 pksi, s. 21
%02 evi, s. 101
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bir kanunun, uygulamada yasal bosluk olusmamasi amaciyla iptal
kararinin yararlulagunun daha ileriki bir tarihe birakildigr anlarda, so6z
konusu dizenlemenin yerini alacak tasari yada teklifin TBMM.ce ivedilikle
go6rusutlmesi ve karara baglanmasi dizenlenmistir. S6z konusu dizenleme
g6z onune alindiginda, uygulamada yeni duzenlemenin iptal kararinin
yururliuge girdikten tam sekiz buguk ay sonra Resmi Gazetede
yayimlanarak yururlige girmesinin Anayasaya aykirilik olarak tespit
edilmesi mimkindir’®. Ancak yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine
iliskin dizenlemeyi ihtiva eden 5444 sayilli Kanun’'un TBMM Genel
Kurulundaki gorusmelerinde, tasarinin TBMM gundemine ge¢ gelmesine,
bir taraftan yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini saglayacak bir ¢alisma,
diger yandan da Anayasa Mahkemesinin iptal kararindaki gerekcelere
uygun olarak, tekrar iptal edilmeyecek yeni bir dizenleme yapma

cabasinin neden oldugu belirtilmistir®®*,

Yeni duzenlemenin yururlige girdigi tarine kadar gegen surede,
uygulamada meydana gelen yasal bosluk, Tapu Kadastro Genel
Mudirligi Yabanci igler Dairesi Bagkanh@inin 26.07.2005 tarih ve 1607
(2005/13) sayili genelgesi®® ile giderimeye calisiimistir. Séz konusu
genelgede; Anayasa Mahkemesinin iptal kararinin yuaruarlige girecegi
tarinten sonra yabanci gergcek ve tlzel kisilerin tasinmaz mal edinme
taleplerinin hemen reddedilmemesini, yeni duzenleme yapilincaya kadar
bekletiimesini duzenleyerek, yabancilarin tasinmaz mal edinme hakki
konusunda yeni bir hukuki diuzenleme yapilincaya kadar bu taleplerin

uygulamada bir anlamda durdurulmasini saglamistir>®.

%3 evi, s. 101-102

04| evi, s. 102, dpn. 90

%05 95z konusu genelge i¢in bkz. www.tkgm.gov.tr.
%) evi, s. 102-103
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3. 29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanun ile Getirilen
Degisiklige Gore Yabanci Tuzel Kisilerin Turkiye’de Tasinmaz Mal Edinme
Haklari

a. Genel Olarak

5444 sayili Kanun ile degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. md.sinde®"";

“yabanci llkelerde bu lilkelerin kanunlarina gére kurulan tlizel kisilige sahip
ticaret sirketleri” denilmek suretiyle yabanci tuzel kigilerin kapsami
daraltilmigtir. Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen
4916 sayili Kanun ile degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. md.sinde de bu
ifadenin aynen kullanilmis olmasi, daha ilk dizenlemede, yabanci tuzel
kisilerin kapsaminin sadece tlzel kigilige sahip yabanci ticaret sirketleriyle

sinirlandiriimak istendigini de gostermektedir.

Kaldi ki, Turkiye'de tagsinmaz mal edinme hakkinin sadece yabanci
sirketlere taninmasi, uluslararasi hukukta da kabul edilen, bir devletin
bagska bir devlet Ulkesinde tagsinmaz mal edinmesinin o devletin siyasi
batunlugu ilkesine aykiri dusecegi ve siyasi anlasmazliklara yol agacagi
gerekgesiyle bazi istisnalar disinda bu konuda mutekabiliyet esasinin dahi
gegerli sayllmayacagi, bu nedenle de yabanci vakiflarin, yabanci kamu
hukuku tuzel kisilerinin, 6zellikle de devletlerin, bir baska devlet ulkesinde
tasinmaz mal edinmelerine izin verilmemesi gerektigi gorusune de

uygundur.

5444 sayih Kanun ile degisiklik yapilan Tapu Kanunu’'nun 35/4.

07 Aksi belirtilmedigi siirece her kanunun Resmi Gazetede yayimlandigi giin yiirlirliige girmesi
genel kural olmakla birlikte, bir kanunun yayimlandigi giinden ge¢mise etkili olarak yirirliige
girmesi bu kuralin istisnasini olusturmaktadir.

Anayasa Mahkemesi 4916 sayili Kanununun Anayasaya aykirilik gerekgesi ile iptal ederken
ortaya ¢ikacak hukuksal boslugun kamu yararini ihlal edecek nitelikte gordiigiinden iptal kararinin
yiiriirliiglinii, Resmi Gazetede yayimlandig: tarihten 3 ay sonrasi olarak belirlemistir. Ancak iptal
nedeniyle ortaya ¢ikan hukuksal boslugu dolduracak yeni bir diizenleme ancak sekiz buguk ay
sonra yapilabilmistir. Bu nedenle, 5444 sayili Kanunun Resmi Gazetede yayimlandig 07.01.2006
tarihinden iptal edilme kararimin yiiriirliige girdigi 26.07.2005 tarihleri arasinda kalan dénemde
ortaya ¢ikan hukuksal boslugu ortadan kaldirmak i¢in s6z konusu kanunun yiriirligiiniin gegmise
etkili oldugu diizenleme altina alinmustir.
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md.sindeki “yabanci uyruklu gergek kisiler” ile “yabanci (lkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gbére kurulan tizel kigilige sahip ticaret girketleri”
disinda kalan yabancilarin Turkiye’de tasinmaz mal edinemeyeceklerine
iliskin diizenleme 3°® sayesinde bir yasak daha getirilmistir. Bu baglamda
da yabanci tuzel kisilige sahip sirketler ile yabanci sermaye ile Turkiye'de

kurulan girketler arasinda bir ayirirm yapmakta fayda gorulmektedir.

Tapu Kanunu'nun 35. md.sinde; “yabanci (lkelerde bu llkelerin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret gsirketleri” denilmek
suretiyle Turkiye’de tasinmaz mal edinmek isteyen yabanci sirketten ne
anlasiimasi gerektigi bizzat bu madde de dizenlenmigtir. Bu nedenle bir
sirketin yabanci olup olmadiginin tespitinde sirket ortaklarinin
vatandasghginin ya da sermayesinin yabanci olup olmamasi énem arz
etmemekte, ticaret sirketinin Turkiye disinda bir UGlkede ve o Ulke

kanunlarina gore kurulmus olmasi dnem arz etmektedir.

Ortaklari ve/veya sermayesi yabanci olan ve Turkiye’de Turk
hukukuna gore kurulan sirketler Turk sirketleridir. Bu sirketlerin tasinmaz
mal edinme hakki ilk olarak 05.06.2003 tarih ve 4875 sayili Dogrudan
Yabanci Yatirimlar Kanunu’nda duzenleme altina alinmis, ancak ilgili
maddenin Anayasa Mahkemesinin 11.03.2008 tarih ve 2003/71E.
2008/79K. sayil ilami ile iptal edilmesinden sonra 03.07.2008 tarih ve 5782
sayili Kanun vasitasiyla Tapu Kanunu’nun 36. md.sinde duzenleme altina
alinmigtir. Kaldi ki, s6z konusu kanunun 3/d. md.sine, 5444 sayili Kanun ile
degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret
sirketlerinin tasinmaz mal edinmelerine atif yapmistir. Bu nedenle
calismamizin bu bolimunde 4875 sayii Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’ndan ve Anayasa Mahkemesinin ilgili maddeyi iptal kararindan da

bahsetmekte yarar gormekteyiz.

%8 S6z konusu madde de tasginmaz mal ediniminin yam sira smirli ayni haklarin tesisi de
yasaklanmustir.
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b. Yabanci Ticaret Sirketlerinin Tagsinmaz Mal Edinme
Haklari

aa. 5444 Sayili Kanun ile Degisiklik Yapilan Tapu

Kanununun 35/2. Maddesindeki Dizenleme
aaa. Genel Olarak

Tapu Kanunu’nun 35/2. md.sinde;

“Yabanci llkelerde kendi (lkelerinin kanunlarina gére
kurulan tlizel kigilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun
hikimleri  ¢ergcevesinde tasinmaz mal miilkiyeti ve
tasinmazlar (zerinde sinirli ayni hak edinebilirler.”

seklindeki dizenleme ile Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 4916
saylli Kanun ile degisik Tapu Kanunun 35/1. md.sindeki dizenlemeden
tamamen farkl kosullarla yabanci tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
tasinmaz mal edinme haklarini dizenleme altina almistir. 4916 sayil
Kanun ile degisik 35/1. md.de; yabanci gercek ve tizel kisiligi haiz ticaret
sirketleri bakimindan bir ayirim yapilmadan, Turkiye'de tasinmaz mal
edinme haklarinin mevcudiyeti karsilikhlik ve kanuni sinirlamalara uygun

olma kosuluna baglamisti.

Bu durum karsisinda, yabanci gergek Kigiler ile yabanci tlzel kisilige
sahip ticaret sirketleri arasinda ayirim yapildigi ve bununda Anayasamiz
da aranan egitlik ilkesine aykiri oldugu dusundlebilir. Ancak, tasinmaz mal
edinen yabanci gercek kisiler ile yabanci Ulkelerde kendi ulkelerinin
kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticari girketlerinin ayni
konumda olmadiklari ve s6z konusu edinimlerinin nedenlerinin de farkl
oldugu g6z ardi edilmemelidir. Nitekim gergek kisiler yabanci bir devlette
oturma yada isyeri agma gibi sebeplerle tasinmaz mal edinirken, tuzel
kisilige sahip ticaret sirketleri, yatinm yapma ve igletme faaliyetleri gibi
spesifik amaglarla yabanci bir Ulkede tasinmaz mal edinmek

istemektedirler. Bu nedenle, s6z konusu fikrada karsilikliik esasinin
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yabanci tuzel kigiligi haiz ticaret sirketleri bakimindan aranmayacak olmasi
Anayasamizda hukim altina alinan esitlik ilkesi bakimindan aykirilik
tasimamaktadir. Hatta yasa koyucunun kendisine verilen takdir hakkini

kullanarak bu konuda farkl sinirlamalar getirdigini sdylemek mimkuindr.

S6z konusu fikra, ayni maddenin 7. fikrasi ile Dbirlikte
degerlendirildiginde; yabanci tizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin 35/7.
md.sinde Bakanlar Kurulu karari ile korunmasi gereken hassas alanlar ve
stratejik yerler olarak kararlastirilmis alanlar diginda kalan bolgelerden 6zel

kanun hukumleri gergcevesinde taginmaz mal edinebilecekleri gorulecektir.

Bununla birlikte Uzerinde 6nemle durmak istedigimiz diger bir husus,

s6z konusu fikra hikminde gecen “....... ancak 6zel kanun hlkidmleri
cercevesinde......"*® ifadesiyle tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerine
tasinmaz mal edinme hakki taninmasidir. Kanun koyucu bu ifade ile tizel
kisiligi haiz yabanci ticaret girketlerin taginmaz mal edinme konusunda yeni
bir hak tanimamis, sadece mevcut dizenlemelere atif yapmistir. Kaldi ki,
tuzel kigiligi haiz yabanci ticaret sirketlerine taninan taginmaz mal edinme
hakkinin sadece bu kanunlardaki duzenlemelere ve kistaslarla tabi olarak
taninmis olmasi nedeniyle bu uygulamanin yabanci ticaret sirketler
bakimindan olduk¢a sinirlh olacagini ve halen yabanci tuzel Kigilerin
Turkiye’de tasinmaz mal edinmelerine olumlu bakilmadigini sdylemek

mumkuinddr.

Bununla birlikte 5444 sayih Kanun ile degdisik Tapu
Kanunu'’nun 35/10. md.si ile mevzuata aykiri olarak kullanilan tasinmaz
mallar konusunda uygulanacak yaptirimi duzenmis olmasi bakimindan
onem arz etmektedir. S6z konusu fikrada, kanuna aykiri olarak edinilen

mallar ile kanuna uygun olarak edinilmis olmakla beraber sonradan edinim

%9 Aymi fikranin devaminda yabanci sirketlerin tasinmaz mallar iizerinde smirli ayni hakka sahip
olmalar1 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde taninmis, ancak 3. fikrasindaki diizenleme ile yabanci
ticaret girketleri lehine yapilacak olan rehin tesisinde bu sinirlamalarin aranmayacagi hiikiim altina
almmugtir.
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amacina aykir olarak kullanilan tasinmazlarin yabanci ticaret sirketleri
tarafindan Maliye Bakanliginca belirlenen sure igerisinde tasfiye edilmesini;
aksi takdirde onlar adina tasfiye isleminin yapilarak bedelinin ilgilisine
O0denecegini diuzenlenmistir. Bu duzenleme, tasfiye bedelinin yabanci
sirketlere 6denmesine izin verilmesi bakimindan yabanci sirketlerin bu
nitelikteki tasinmazlar Uzerindeki edinim hakkini tamamen sona

erdirmemekte; sadece sinirlandirmaktadir.

S0z konusu duzenleme de, yabancilarin edindikleri taginmazi
mevzuata aykiri olarak kullanildiginin tespiti durumunda, yabanciya,
yasalara uygun kullanima gegmesi igin bir sure taninmamasi ve hemen
tasfiye etmesi icin bir stre verilmesi oldukga dikkat ¢ekicidir. Burada bir
gesit cezai uygulama oOngorulerek aykiri kullanimin  gergeklesmesi
durumunda yabanciya geri déniis hakki verilmemistir'°.
bbb. Tlzel Kisiligi Haiz Yabanci Ticaret Sirketlerine

Tasinmaz Mal Edinme Hakki Taniyan Yururlukteki Mevzuatlar

14.07.2004 tarih ve 5225 sayili Kiltur Yatirnmlarn ve Girigsimlerini
Tesvik Kanunu’nun®? 5. md.si ile 09.01.2002 tarih ve 4737 sayili Endiistri
Bélgeleri Kanunu'nun®'? 3. md.sindeki diizeleme her ne kadar tiizel kisilige
sahip yabanci ticaret sirketlerine tasinmaz mallar tzerinde sinirli ayni hak
edinme hakki tanimaktaysa da bu haklarin ¢alismamizin konusu diginda
olmasi nedeniyle incelenmeyecek, sadece yabanci (Ulkelerde kendi
ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tuzel kigilige sahip ticaret sirketlerine
tasinmaz mal edinme hakki taniyan yururlukteki mevzuat hukumleri

incelenecektir.

Tlzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin tasinmaz mal edinme
haklarini dizenleyen 6zel kanunlar; 4046 Sayil Ozellestirme Uygulamalari
Hakkinda Kanun, 6326 Sayili Petrol Kanunu ve 2634 Sayili Turizmi Tegvik

810 evi,s. 114
S RG. T. 21.07.2004, S. 25529
$12RG. T. 19.01.2002, S. 24645
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Kanunu'dur. Bununla birlikte, 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu'ndaki dizenleme her ne kadar Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmis ve bu dizenleme 5782 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 36.
md.sinde yeniden dizenlenmis olsa da, yabanci tluzel kisilerin Turkiye’'de
yatinm yapmak amaciyla Turkiye'’de Turk hukukuna uygun olarak
kurduklari sirketlerin —ki uygulamada ve doktrinde kabul edilen genel
goruse gore bu sirketler Turk sirketleridir-s6z konusu tasinmaz mal edinme
hakki tanimasi bakimindan o©Onem arz etmektedir. Bu nedenle
¢alismamamizin bu bdlimunde yabanci ticaret sirketlerinin tasinmaz mal
edinme hakki taniyan 6zel kanunlarin yani sira, 4875 Sayili Dogrudan
Yabanci Yatirimlar Kanunu’ndan ve bu kanunun ilga 3/d. md.sinden

bahsetmekte yarar gormekteyiz.

Yabanci ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tuzel
kisilige sahip ticaret sirketlerine gerek tasinmaz mal edinme hakki taniyan
gerekse bir taginmaz Uzerinde sinirli ayni hak tesis edilmesine izin veren
s6z konusu kanunlardaki dizenlemelere g6z attigimizda, anilan
kanunlardaki duzenlemelerin, Ulkemizde yabancilarin yatirrm yapmasinin
saglanmasi, istihdamin saglanmasi, teknoloji transferlerinin
gerceklestirimesi ve bu sayede de ulke ekonomisine ve kalkinmasina

katkida bulunulmasi amaciyla yapildigini séylemek mamkundur.

aaaa. 27.11.1994 Tarih ve 4046 Sayil Ozellestirme

Uygulamalari Hakkinda Kanun

4046 sayil*®® Ozellestirme Kanunu’nun®** 14. md.sinde3®;

313 03.07.2005 tarih ve 5398 sayili Ozellestirme Uygulamalarimin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun 1. md.si ile 4046
saylli Ozellestirme Kanunun adi, Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun olarak
degistirilmistir. RG. T. 21.07.2005, S. 525882

S RG. T.27.11.1994, S. 22124

315 4046 sayili Ozellestirme Kanunun 14. md.sinde sadece tiizel kisilige haiz yabanci ticaret
sirketlerine degil, ayni1 zamanda yabanci gercek kisilere de ayni kosullarda taginmaz mal edinme
hakk: taninmaktadir.
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“Bu kanun hiikiimlerine gére yapilacak Ozellestirme
uygulamalari gergevesinde yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilere gayrimenkul satigi ve devri miitekabiliyet esaslari g6z
Onlinde tutularak ydirtrliikteki mevzuat hiikiimlerine tabidir.”

seklindeki duzenleme ile bu kanunun 1. md.sinde sayilan kuruluslarin,
ekonomide verimliligin artiriimasi ve kamu giderlerinin azaltiimasi amaciyla
yapilacak olan ozellegtirme iglemlerinden karsiliklihk kosulunun saglanmis
olmasi sartiyla tuzel kigiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin de

faydalanabilecegini hukam altina almigtir.

bbbb. 07.03.1954 Tarih ve 6326 Sayili Petrol

Kanunu

6326 sayili Petrol Kanunu'nun®® 6. md.sinde, Devlet adina petrol ile
ilgili izin, arama ruhsatnamesi ve isletme ruhsatnamesi almaya yetKkili
kurulusun Tarkiye Petrolleri Anonim Ortakhdina ait oldugu, ortakhdin bu
hakki bizzat kendisinin veya hakim oldugu uzman kuruluglar vasitasiyla
kullanabilecegi ve s6z konusu ortaklgin bu kanundaki esaslara uygun
olmak sartiyla yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi
niteliginde bulunan 6zel hukuk tuzel kigilerine izin, arama ruhsatnamesi ve

isletme ruhsatnamesi verebilecegi hUkim altina alinmistir.

Ayni kanunun 12/1. md.sinde;

“Yabanci devletlerin dogrudan dogruya veya dolayisiyla
idaresinde muiessir olabilecekleri miktarda veya sekilde mali
ilgileri veya menfaatleri bulunan hikmi sahislarla yabanci bir
devlet icin veya yabanci bir devlet namina hareket eden
sahislar;

a) Petrol hakkina sahip olamazlar ve petrol ameliyati

yapamazlar.

316 RG. T. 16.03.1954, S. 8659
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b) Petrol ameliyatina lizumlu menkul ve gayrimenkul
emvali satin alamazlar, bunlar U(zerinde hak veya
menfaat tesis edemezler,

c) Bir petrol ameliyatina mdteferri veya onun bir kismini

teskil eden tesisleri kuramaz ve igsletemezler.”

denilmek suretiyle tlzel kigiligi haiz yabanci ticaret girketlerinin karsiliklilik
kosulunu saglamasinin yani sira, yabanci bir devlet ile dogrudan veya
dolayli bir baglantisinin olmamasi yada mali alaka ve menfaatlerinin
bulunmamasi sartlarini da saglamasi koguluyla petrol arama, igletme ve bu
amagla tasinir ve tasinmaz mal edinebilme hakkina sahip oldugu

duzenlenmigtir.

S6z konusu kanunun 12/1. md.sindeki kisitlama, uluslararasi
hukukta bir devletin baska bir devlet llkesinde tagsinmaz mal edinmesinin o
devletin siyasi butunlugu ilkesine aykiri dusecegdi ve siyasi anlasmazliklara
yol agacagl gerekgesiyle kabul edilmeyen bir devletin bagka bir devletin
tasinmaz malini edinemeyecegine iligkin goruse de uygundur. Ancak s6z

konusu maddenin 2. fikrasinda;

‘Bakanlar Kurulu karariyla bu hikme istisna
taninabilir......
seklindeki dizenleme ile yabanci bir devlet ile baglantisi olan tuzel kisiligi
haiz yabanci ticaret sirketlerinin de Bakanlar Kurulu karari ile Turkiye'de
petrol arama, isletme, tesis kurma ve bu amagla tasinmaz mal edinme

hakkina sahip olabilecegi duzenleme altina alinmistir.

Bununla birlikte, ¢alismamizin konusu bakimindan s6z konusu
kanunun 87/1. md.si de dnem arz etmektedir. S6z konusu fikrada; petrol
hakki sahibinin petrol ameliyati igin gerekli gordugu arazinin kullanim
hakkina sahip olabilecegini duzenledikten sonra 3. cumlesinde;
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“Ancak, diger kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmadigi
takdirde petrol hakki sahibi 6zel miilkiyet konusu arazinin
sahibi ile anlasmak suretiyle miilkiyetini de iktisap edebilir.”

denilmistir.

S6z konusu dizenlemede vatandas-yabanci ayirimi yapilmadan
petrol ¢cikarmak amaciyla bir taginmaz mali kullanan petrol hakki sahibinin
o tasinmazi edinmesi; tasinmazin 6zel mulkiyete ait olmasi ve tapuda
adina kayith kisi ile anlasmaya varilmis olmasi sartlarina baglanmistir. Bu
baglamda, bu kanun hukumlerine gore petrol arama ve igletme yetkisi
verilen petrol hakki sahibi, yabanci Ulkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina
gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketi ise bu sirketin gerekli

gordugu tasinmazi edinebilecegini soylemek mumkundur.

cccc. 12.03.1982 Tarih ve 2634 Sayili Turizmi

Tesvik Kanunu

12.03.1982 Tarih ve 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun®’ 8/d.
md.sindeki**® diizenleme ile yabanci gercek ve tiizel kisilere tasinmaz
mallar Uzerinde sinirl ayni hak tesisi saglanmis ve s6z konusu kanunun
8/e. md.si de;

“Turizm béblgelerinde ve turizm merkezlerindeki

tasinmaz mallarin iktisabi, 442 sayili Kéy Kanunu®'® ile 2644

sayilll Tapu Kanunda yer alan yabanci uyruklularla ilgili

tahditlerden Bakanlar Kurulu karari ile istisna edilebilir.”

seklindedir.

ST RG. T. 16.03.1982, S. 17635; 24.07.2003 tarih ve 4957 sayili Turizmi Tesvik Kanununda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun RG. T. 01.08.2003

318 S5z konusu fikra metni

“Bakanlik, bu tasinmaz mallar: c fikrast uyarinca tespit edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci
uyruklu, gercek ve tiizel kisilere kiralamaya, tahsis etmeye, bu tasinmaz mallar tizerinde miistakil
ve daimi haklar dahil irtifak hakki tesisine ve bunlardan altyap: icin gerekli olanlar iizerinde,
altyapr gerceklestirecek kamu kurumu lehine irtifak hakki tesisine yetkilidir.”

seklindedir.

%19 yabanc gergek ve tiizel kisilerin koy sinirlart dahilinde tasinmaz mal edinimini yasaklayan 442
sayil1 Koy Kanunun 87. md.si 4916 sayili Kanun ile yiiriirliikkten kaldirilmistir.
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S0z konusu duzenleme ile turizm amach yatirrm yapmak isteyen
tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin Bakanlar Kurulu Karari ile
Tapu Kanunu’ndaki sinirlamalardan muaf olacagini dizenlemis olmasi

bakimindan oldukca dikkat cekicidir.

dddd. 05.06.2003 Tarih ve 4875 Sayili Dogrudan

Yabanci Yatirimlar Kanunu
i. Genel Olarak

Gerek Turk hukuk tarihi gerekse mukayeseli hukuk tarihi agisindan
baktigimizda devletlerin, genelde ulke sinirlarini, guvenligini  ve
egemenligini saglamak ve korumak amaciyla ulke sinirlari dahilinde
yabanci gergek kisilere taginmaz mal edinme hakki tanimadigini sdylemek
mumkundur. Ancak ilerleyen zamanlarda 6zel mulkiyet kavraminin ve ticari
iligkilerin gelismesi sonucunda yabanci kisilere de tagsinmaz mal edinme
hakkinin verilmis oldugu gorulmektedir. Gunimuzde yabancilara taninan
bu hak insan haklari kavrami igine dahil edilmis olup, Turk hukukundaki
duzenlemeye gore de 1982 Anayasasi ile temel hak ve hurriyetlerden
oldugu kabul edilmistir. Turk ve mukayeseli hukukta yabanci kigilere bu hak
taninirken ulke sinirlari, guvenligi, egemenligi ve ekonomik istikrar gibi

sebeplerle gesitli kisittamalara tabi tutulmustur.

Mukayeseli hukukta, her ne kadar yabanci gercek kisiye bazi
sinirlamalar ile tasinmaz mal edinme hakki taninmasi gerektigi genel kabul
gormusse de, bu hakkin yabanci tuzel kisiye de taninip taninmayacagi
konusunda tartisma halen devam etmektedir®?°. Devletler, genelde yabanci
gercek kisilerin tasinmaz mal edinme hakkini tanirken, yabanci gergek
kisilere gore daha gugclu olan yabanci tlzel kisilere karsi, kendi Ulkesinin
egemenligini ve guvenligini saglamak amaciyla daha kati tutumlar

sergilemektedir***. Kaldi ki, yabanci sirketler ve/veya yabanci sermayeli

820 Dogan, s. 488
%21 Diizceer, s. 307; Levi, 146; Dénmez, s. 3.
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ticaret sirketleri bulundugu devletin sosyal, ekonomik ve siyasi hayatina

dogrudan etki yapabilme 6zelligine de sahiptir.

Uluslararasi hukukta yabanci gercek kisilere tasinmaz mal edinme
hakkinin bu kadar sancili bir sire¢ sonunda, oda belli sinirlamalara tabii
tutularak tanindigi goz onune alindiginda, yabanci tluzel kisiye de bu
hakkin taninip taninmayacagi konusunda tartigmalarin halen devam ediyor

olmasi olagandir.

Gelisen zaman ve kuresellesen dinya icerisinde devletler, ekonomik
istikrari saglamak amaciyla yabanci sermayeye ihtiya¢ duymuslar ve
yabanci sermayenin ulkeye gelisini saglamak amaciyla da bazi kolayliklar
saglama yoluna gitmiglerdir. Devletlerin, ¢alismamizin konusunu teskil
eden tasinmaz mal edinme hakkinin yabanci sirketlere veya yabanci
sermayeli sirketlere taniyip tanimayacagr konusundaki yaklagim,
devletlerin yabanci sermayenin Ulkeye gelmesine hangi gézle baktigiyla da
dogru orantilidir. Yabanci sermayenin ulkeye gelmesine olumlu bakan
devletlerin yaptiklari hukuki duzenlemelerle gerekli kolayliklar sagladigi,
hatta yabanci sermayeyi de yerli sermayeye tanidigi haklarin aynisini

tanidigi  goriilecektir®?.

Ancak yabanci sermayeyi, ulke guvenligi ve
egemenligine aykiri bulan ve hatta Ulkedeki sosyal, ekonomik ve siyasi
hayat bakimindan da tehlikeli oldugunu dugunen devletlerin, yabanci
sermaye konusunda c¢ok kati kurallar duzenledigini, hatta yabanci
sermayenin ulkeye girisini yasaklayacak sekilde hukuki dizenlemeler

yaptigini sdylemek mumkuandar.

Ulkemizde de ekonomi alaninda devletcilik anlayisindan liberal
anlayisa gecilmesiyle, yabanci sermayeye ihtiyag duyulmus ve yabanci

sermayenin ulkeye girisini kolaylastirici bazi duzenlemelerin yapiimasi

%22 Dogan, s. 489
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gundeme gelmistir. Turkiye, bu konuda hukuki olarak duzenleme yapan ilk

devletlerden birisidir?®.

Bu nedenle 08.09.1951 tarih ve 5821 sayili Yabanci Sermaye
Yatirimlarini Tegvik Kanunu, sonrasinda 18.01.1954 tarih ve 6224 sayili
Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu ve bu kanunu 5/c mdi.sindeki
duzenleme ile ilga eden 05.06.2003 tarih ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci
Yatirnmlar Kanunu duzenleme altina alinarak yabanci yatirimcilarin dlkeye

gelis sartlari ve bunlara taninan haklar dizenleme altina alinmigtir.

Yabanci yatirimcilar i¢in dizenleme altina alinmig 6224 sayili Yabanci
Sermayeyi Tesvik Kanunu®**, déneminde yabanci yatirmin alt yapisini
hazirlamasi bakimindan oldukga basarili bir mevzuat oldugunu sdylemek
mumkunudur. Ancak, kanunun yururlikte kaldigi yarim yudzyil igerisinde
eskidigi, uluslararasi standartlarda yatirrmcinin haklarini korumada eksik
kaldig! ve ortaya ¢ikan yeni kavram ve uygulamalari karsilayamadigi da bir
gercektir’®®.

Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari, disa agilan gelismekte olan
ulkelerin, uluslararasi pazarda rekabet gucunu artirmada ve kalite ve fiyat
nedeniyle yasanan sermaye sorununun ¢éziimiine katki saglamaktadir®?®.
Cagdimiza damgasini vuran kuresellesme surecinde, yabanci sermaye
yatinmlarina ihtiyagc duyulan Ulkemizde de benzer amagclarla 05.06.2003
tarih ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu®’ vyirirlige

konulmustur.

Ancak sOz konusu kanunun, Plan Butce Komisyonu raporunda da

belirtildigi gibi yabanci yatirrmcilara iligkin buttiin sorunlari ¢ézmek amaciyla

323 Dogan, s. 489.

%4 RG. T.23.01.1954, S. 8615

325 (gzel, Sibel: Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme, Prof. Dr.
Giiloren Tekinlap’e Armagan, Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, Y11:23,
S.1-2,5.599-619

326 Ozel, s. 601

%" RG. T.17.06.2003, S. 25141
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hazirlanmadigini, asil amacin ilk asamada yabanci yatirimciya basvuru
niteliginde bir kaynak oldugunu, bu nedenle de gergeve bir kanun oldugunu

soylemek mimkindiir®?®.

ii. 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu ile

Yapilan Dizenlemeye Genel Bir Bakis

05.06.2003 tarih ve 4875 saylh Dogrudan Yabanci Yatirimlar

Kanunu'’nun 1. md.sinde;
‘Bu Kanunun amaci, dogrudan yabanci yatirimlarin

6zendirilmesine, yabanci yatirimcilarin haklarinin korunmasi

ile yatirim ve yatirirmci tanimlarinda uluslararasi standartlara

uyulmasina, dogrudan yabanci yatirimlarin

gerceklestirimesinde izin ve onay sisteminin bilgilendirme

sistemine déndstirilmesine ve tespit edilen politikalar

yoluyla dogrudan yabanci yatirimlarin artirlmasina iliskin

esaslari duzenlemektir. Bu Kanun, dogrudan yabanci

yatirimlara uygulanacak muameleyi kapsar.”
denilmek suretiyle, Ulkedeki yabanci yatirrmi artirmak amacinin, kanunun
duzenlenigteki asil amaci oldugu belirtiimigtir. Nitekim gerek bu maddede
gerekse devam eden maddelerdeki duzenlemeler ile dogrudan yabanci
yatinmlarin o6zendiriimesi ve artirilmasi, yabanci yatirrmcinin haklarinin
korunmasi, yabanci yatirrmlarin gergeklesmesinde izin ve onay siteminden
bilgilendirme sistemine gecilmis olmasi gibi esash degisikliklere yer
verilmigtir. Bu maddelerdeki duzenlemeler ile yabanci yatirnmci, yerli
yatirrmciyla esit muamelelere tabi tutulmus; yatirim izni, sirket kurulus izni
gibi izin ve onaylar kaldiriimis; kar ve hisselerin yurt disina transferine ve
uyusmazliklarin milli ya da uluslararasi tahkim yoluyla ¢6zulmesine izin
verilmig; kamulastirma ve devletlestirme yapilamayacagi belirtiimig; yabanci
personel istihdamina ve irtibat burolari agmalarina izin verilmistir. Yabanci

yatirimciya taninan bu haklar ile 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlar

328 Bkz. TBMM. Plan ve Biitge Komisyonu, Esas No: 1/327, Karar No: 30



128

Kanunu’nun yabanci yatirimcilara birgok yenilik getirdigi ve kolayliklar

sagladigini séylemek mumkundur.

iii. 4875 Saylli Dogrudan Yabanci Yatirnimlar

Kanunu Ile Yapilan Diizenlemeye Gore Taginmaz Mal Edinme Hakki

Tarkiye’ye yabanci yatirirmcinin girmesini saglamak amaciyla yabanci
yatirrm ve yatirrmci hakkinda duzenleme yapan ve onlara bazi haklar
taniyan kanunun 18.01.1954 tarih ve 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik
Kanunu oldugunu daha énce zikretmistik. S6z konusu kanunda; yabanci
sermaye ile kurulan sirket ve subelerinin Turkiye’de tasinmaz mal edinip
edinemeyecekleri konusunda acik bir duzenlemeye yer verilmemigti.
Bununla birlikte, kanunun 10. md.sindeki dizenlemede; yerli sermayeye ve
tesebbuUslere taninan hak, muafiyet ve kolayliklar bakimindan yerli sermaye
ile kurulan girket ve subeler ile yabanci sermaye ile kurulan gsirket ve
subelerinin esitligi kabul edilmisti. Bu nedenle doktrinde, yabanci sermaye
ve tesebbuslerin Turkiye’de tagsinmaz mal edinme haklarinin mevcut olup
olmadigi konusunda, birbirinden farkli iki zit goriis ortaya cikmisti®?°. Ancak
sO0z konusu kanunun yuruklikte kaldigi donemlerde yabanci sermayeli
sirketlerin Tirkiye’'de tasinmaz mal edindikleri gériilmektedir®®. 4875 sayili
Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu ile yapilan dizenleme ile yabanci
sermayeli ticaret sirketlerine Turkiye’de tasinmaz mal edinme hakki agik¢a
taninmis, bu sayede de doktrinde tartisma yaratan ancak uygulamada sorun

yasanmayan hukuki bir probleme yasal bir agiklik getirmistir.

4875 Sayih Dogrudan Yabanci Yatirrmlar Kanunu’'nun 2./a
md.sindeki;
“Yabanci yatirrmci: Tirkiye'de dogrudan yabanci yatirim

329 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu’nun 10. md.sindeki diizenlemeye istinaden;
yabanci sermaye ve tesebbiislerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme haklarimi kabul eden goriis i¢in
bkz. Tekinalp, s. 213; Diizceer, s. 293; aksi goriis igin bkz. Sargn, s. 117 vd.

%0 Eksi, s. 61
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1) Yabanci llkelerin vatandagsligina sahip olan gergek
kisiler ile yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaglarini,
2) Yabanci llkelerin kanunlarina gbére kurulmug tlzel
kisileri ve uluslararasi kuruluslari, ..... ifade eder.”
seklindeki duzenleme ile yabanci yatirrmcinin tanimini yapmis ve 3/d.
maddesinde®! de;

“Yabanci yatirrmcilarin Tlirkiye'de kurduklari veya istirak
ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin
edinimine acgik olan boélgelerde tasinmaz mulilkiyeti veya
sinirli ayni hak edinmeleri serbesttir.”

denilerek kanunda belirtilen sartlara ve 6zelliklere sahip yabanci sermeyeli
ticaret sirketlerinin Turkiye’de tasinmaz mal edinme hakkinin mevcut
oldugu hukum altina alinmistir. Ancak, s6z konusu duzenleme, yabanci
sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal edinme hakkini tanirken bu hakkin
kapsamini ve sinirlarini dogrudan belirlememesi bakimindan da dikkat

cekmektedir.

4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirrmlar Kanunu’nun 3/d
md.sindeki duzenleme ile yabanci sermaye ile Turkiye’de, Turk hukuku
hikamlerine tabi olarak kurulan tuzel kisilige sahip sirketlerinin tasinmaz
mal edinmelerini bir sarta baglamamigken, “Tiirk vatandaslarinin edinimine
acik olan bolgelerde” ifadesi ile tagsinmaz mal edinme haklarinin siniri
duzenlenmigtir. Buna gore, sermayesi yabanci olan bir girket, Turkiye'de
kurulmus olmasi durumunda askeri yasak bolgeler ve guvenlik golgeleri
disindaki yerlerde Turk vatandasi gibi tasinmaz mal edinebilecektir. Bu
dizenlemedeki kistas ile ortaya ¢ikan gercek, yabanci bir yatirrmcinin
Turkiye'de tuzel kisiligi haiz bir gsirket kurarak veya daha once kurulmus
olan sirkete istirak ederek Turkiye'de, vatandaglarin alimina yasak olan
bdlgeler disindaki alanlardan istedigi oranda serbest¢ce tasinmaz mal

edinebilecegidir.

%1 S6z konusu madde hitkmii Anayasa Mahkemesinin 11.03.2008 tarih ve 2003/71 E. 2008/79 K.
sayili ilam ile anayasaya aykirilik gerekgesiyle iptal edilmistir.
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Burada onemle belitmek istedigimiz husus, yabanci yatirnmcinin
kurdugu veya igtirak ettigi sirketlerin Turkiye’de tasinmaz mal edinmelerine
iliskin duzenleme getiren 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’nun 3/d md.sinin gerekli olup olmadigidir. S6z konusu kanunun
genel amacini, yabanci yatirrmcilarin kurduklari veya istirak ettikleri
sirketlerin yerli yatirnmcilarla ayni haklara sahip olmasi ve ayni
yukimlUlUklere tabi olmasi seklinde tespit etmek mumkunduar. Kaldi ki, bu
sirketler, yuruklUkteki Tuark mevzuatina gore kurulacak, tuzel Kisilik

kazanacak ve faaliyet gosterecektir.

Bununla birlikte, Turk Ticaret Kanunu'nun®¥? 42/son md.sindeki
dizenlemede, yabanci isletmelerin Turkiye'deki durumu hdkum altina
alinirken “merkezi Tiirkiye disinda bulunan ticari igletmeler” ifadesi
kullanildigindan, isletme merkezi Turkiye’de bulunan girketlerin Tark sirketi
olarak addedilmesi gerektigi, merkezi Turkiye disinda bulunan tim
ortakliklarin ise yabanci olarak addedilmesi gerektigi asikardir**3. Bu
sirketlerin ortaklarinin vatandashgdinin veya sermayenin yabanci olmasinin
bir dnemi yoktur. Bu nedenle, gerek uygulamada gerekse doktrinde genel
kabul goren goruse gore de, Turk ticaret siciline kayitli bulunan sirketlerin,
ortaklarinin vatandaghgina bakiimaksizin Turk tabiiyetini haiz oldugunu

sdylemek mumkundur.

Kaldi ki, gerek 4916 sayili Kanun ile degdisik gerekse 5444 sayili
Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. md.sinde®** “yabaci ilkede, o iilke
kanunlarina gére kurulmusg tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” denilmek

suretiyle hangi ticaret sirketlerinin yabanci kavramina dahil oldugu agik¢a

%2 RG. T.09.07.1956, S. 9353

%33 Bu konuda daha genis bilgi igin bkz. Celikel/Gelgel, s. 25-26; Aybay, s. 9-10 254-257.

%34 Sz konusu madde metni;

“Merkezleri Tiirkiye disinda bulunan ticari isletmelerin Tiirkiye’'deki subeleri, kendi memleket
kanunlarimin ticaret unvani hakkindaki hiikiimleri mahfuz kalmak sartiyla, yerli ticari isletmeler
gibi tescil olunur. Bu gibi subeler icin ikametgahi Tiirkiye'de bulunan tam salahiyetli bir ticari
miimessil tayini mecburidir. Birden fazla subesi varsa, ilk subenin tescilinden sonra agilacak

subeler yerli ticari igletmelerin subeleri gibi tescil olunur.”
seklindedir.
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belirtiimistir. Bu duzenlemeye gore de Turkiye digindaki bir tGlkede o Ulke
kanunlarina gore kurulan ticaret girketleri yabanci statustindedir. Bu
baglamda, Turkiye’de Turk hukuku hikimlerine tabi olarak kurulan
sirketlerin, ortaklarinin vatandasligina ya da sermayesinin yabanci unsurlu
olup olmamasina bakilmaksizin Turk sgirketi oldugunu soylemek
gerekmektedir. Gerek bu duzenleme karsisinda gerekse uygulama ve
doktrinde genel kabul goéren gorlse gore, Turkiye’de Turk hukukuna gore
kurulmus ve idare merkezi Turkiye’de bulunan sirketler, yabanci sermaye
vasitasiyla ve/veya yabanci gergek ya da tuzel kisi tarafindan kurulmus
olmasi durumunda dahi Turk sirketidir. Dolayisiyla bu sirketler de diger
Turk sirketleri gibi hak ve fiil ehliyetleri cergevesinde her turli hukuki islemi

gerceklestirebilecek ve taginmaz mal edinebilecektir.

Kaldi ki 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu’nun 5/c
md.sindeki dizenleme ile ilga olan Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu’'nda,
yabanci yatirnrmci tarafindan kurulan tizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin
tasinmaz mal edinip edinemeyecekleri konusunda acik bir yasal
dizenleme bulunmasa da ve bu nedenle de doktrinde iki farkh zit gorus
olusmus olsa da, uygulamada bu sirketlerin tasinmaz mal edindikleri
gorulmektedir. Bu nedenle s6z konusu duzenlemenin gereksiz oldugu
kanaatinde olsak da kanun koyucunun, Yabanci Sermayeyi Tegvik
Kanunu’nda bu duzenlemeye agikga yer veriimemis olunmasi nedeniyle
ortaya ¢ikan doktrindeki tartismaya son vermek ve aslinda uygulamada
sorunsuz bir gekilde kullanilan bu hakkin yasal bir duzenlemeye
dayandiriimasi gerektigi dustncesinden hareketle bu madde hikmunad

dizenledigi kanaatindeyiz. .

Ancak, 4875 Sayili Kanunu’'nun 3/d md.sindeki diuzenleme, gerek
hukukgular gerekse kamu oyunda buylk yanki uyandirmis ve Anayasa
Mahkemesinin 11.03.2008 Tarih ve 2003/71 E. 2008/79 K. sayil ilami ile

anayasaya aykiri bulunarak iptal edilmistir.
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iv. ~Anayasa Mahkemesinin 4875 Sayili

Kanununun 3/d Maddesinin Iptal Gerekgcesi

4875 Sayih Kanunu'nun 3/d. md.sindeki duzenleme ile Tuark
vatandaslarinin edinimine acgik olan alanlarda higbir sinirlama ve kosul
getirimeden  yabanci yatirimcilara tasinmaz mal edinme hakkinin
verilmesi hukukgular ve kamuoyunda buylk infial uyandirmis ve s6z
konusu duzenlemenin karsiliklihk esasi veya kamu yarari aranmadan ve
miktar bakimindan herhangi bir sinirlamaya tabii tutulmadan ve pek tabii ki
ulke guvenligi agisindan 6nem arz eden bolgeler istisna edilmeden hukim
altina alinmasi  elestiriimistir™®. Nitekim kamu oyunda yabanci
yatirimcilarin kurduklari veya istirak ettikleri sirketlere tasinmaz mal edinme
hakki taninirken en azindan karsilikhlik, belli miktarda yatirrm yapma, belli
sayida Turk vatandasi ¢alistirma veya yatirim alani bakimindan Turkiye’de
tasinmaz mal edinmenin zorunlu olmasi gibi kosullar ve sinirlamalarin

3¢ Bu tarz sinirlama ve kosullar

getirilmesi gerektigi ileri surdlmuastar
olmadan yabanci yatirrmciya bu hakkin taninmig olmasinin Anayasaya

aykiri oldugu savunulmustur.

Oysaki yukarida da acikga izah ettigimiz gibi, yabanci sermaye ile
kurulmus olsa da, Turkiye’de Turk hukukuna goére kurulmus ve idare
merkezi Turkiye'de bulunan sirketlerin Turk sirketi oldugunu ve bunlarinda
diger Turk sirketleri gibi ayni hak ve yukumluluklere sahip oldugunu
belirtmistik. Bu nedenle yabanci veya yerli sermaye ile kurulmus olmalari
gOzetilerek Turk sirketleri arasinda ayirim yapilmasi ve yerli sermaye ile
kurulan sirketlere bu tarz bir sinirlama getirilmeden tasinmaz mal edinme
hakki taninirken, yabanci sermaye ile kurulmus Turk sirketlerine bu hakkin
cesitli sartlar ve kisitlamalarla taninacak olmasi bizzat Anayasamizda

hakim altina alinan esitlik ilkesine aykirilik teskil edecektir.

%% Tiilen, Hikmet: Yabanci Yatirimeilarin Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Cergevesinde
Tasinmaz Edinmelerinin Anayasaya Aykirili Sorunu Uzerine Bir Inceleme, Erzincan Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11 2008, C. 12, S. 1-2, 5. 51-99, s. 54 vd.

%% By konuda genis bilgi i¢in bkz. Tiilen, Hikmet, s. 78 vd.
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Bununla birlikte, 4875 Sayili Kanunu'nun 2/a md.sinde, yabanci
yatirrmcinin tanimi yapilirken bu tanima yurt diginda ikamet eden Turk
vatandasglari da dahil edilmistir. Yabanci yatirrmciya tasinmaz mal edinme
hakkinin belli sinirlamalar ve kosullar ¢cergevesinde taninacak olmasi, yurt
disinda yasayan Turk vatandaslarinin kurmus oldugu sirketlerinde ayni
kisittamalara tabi olmasi sonucunu doguracaktir. Bu durumda da, Turk
vatandaslari, yurt iginde ve disinda yasiyor olmasi durumuna goére farkli
uygulamalara tabi olacak ve dolayisiyla da Turk vatandaslari yonunden
Anayasa’nin aradigi esitlik ilkesine aykiriik s6z konusu olacaktir.
Gergekten de, yurt disinda yasayan Turk vatandaslari tenzih edilmeden
yabanci yatirnmcinin tagsinmaz mal edinmesi konusunda getirilecek olan bir
sinirlama, ulke ekonomisine katki saglamak amaciyla sirket kuran Turk
vatandasini sirf yurt diginda yasiyor olmasi nedeniyle bir anlamda

cezalandirilacak olmasi sonucunu dogurmaktadir.

Kaldi ki, s6z konusu kanunun yapilig amaci, zaten uygulamada da
kabul goéren, vyabanci vyatirrmci, yerli yatinmci arasinda esitligin
saglanmasidir. Bu sayede yabanci yatirimcinin Ulkeye gelerek Ulke
ekonomisine katki saglayacagi da bir gergektir. Yabanci sermayenin bireyi
asan nitelikteki Ulke ekonomisinin kalkinmasindaki gerekliligi, dis pazarlara
erisimi kolaylastirmasi, Ulke genelinde istihdami ve Uretim kapasitesini
artirmasi, teknoloji transferi, Ulke 6deme dengesine katkisi ve dis ticaret
kisitlamalarindan kurtulmayi saglamasi bakimindan ulke adina getirdigi

yararin kamu yarari oldugu yadsinamaz bir gercektir®®’.

Ulkeye gelen yabanci yatirimcinin asil amaci, tasinmaz mal edinimi
degil, Turkiye'de yaptigi yatirim ve Uretim faaliyeti sonucunda elde edecegi
kar transferidir. Yabanci sermaye ile kurulan sirketlerin olasi karinin tlke

icinde kalarak rekabet edebilme, kalite ve fiyat avantajini saglama,

337 Yabanci sermayenin ev sahibi iilkeye kattig1 kazanglar konusunda genis bilgi almak icin bkz.

Seyidoglu, Halim: Uluslararasi Iktisat Teori-Politika-Uygulama, Ankara 1986, s.451-452.
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blayUyen uluslararasi pazara yetisebilmek igin teknoloji yenileme, arastirma

ve geligtirme icin kullanilacagini da sdylemek mumkuindur.

Kaldi ki, yabanci yatirrmci, Tarkiye’de kurdugu sirketin merkezinin
bulundugu yerdeki tasinmazi edinmek isteyebilecegi gibi Turkiye’de actigi
sube ya da irtibat burosunun bulundugu yerdeki taginmazi da edinmek
isteyebilir. Bunun diginda yabanci sermayeli girketin Ulkede kurulug
amacinin gergeklestiriimesi bakimindan bazi tagsinmazlari da edinmek
istemi mUmkdanddr. Bu sirketlerin de Turk sirketi oldugu g6z Onune
alindiginda, Turk ticaret sirketlerine zaten bu hak “....sirket mukavelesinde
yazili igletme mevzuunun cgevresi iginde kalmak sartiyla....” denilmek
suretiyle bizzat Tark Ticaret Kanunu’nun 137. md.sinde taninmigtir. Bir
sirket icin elzem olan bu nitelikteki tasinmaz mal edinme hakkinin, yabanci
sermaye ile kurulmug Turk sirketlerine “yabanci yatirrmci” kavramindaki
yabanci kelimesinden rahatsizlik duyularak sirf yabancilik unsuru var diye
karsiliklihk, belli miktarda yatirrm yapma veya belli sayida Turk vatandasi
calistirma gibi gesitli kisittamalarla taninacak olmasi mumkin degildir338.
Yabanci sermayeli sirketlerin bdyle bir ayirima tabi tutulmasi yabanci- yerli
sermeye ile kurulan Turk sirketleri arasinda bizzat esitsizlige neden olacak,
bu da Anayasanin aradi§i esitlik ilkesine aykirilik teskil edecektir. Bu
durumda akla yabanci yatirrmcinin bu gartlarla Turkiye’de yatirrm yapmasi
gelebilirse de bu sartlarin dizenlenecegi yer bizzat Dogrudan Yabanci

Yatirimlar Kanunuduir.

Burada (zerinde Onemle durmak istedigimiz diger bir husus,
yabanci sermaye ile kurulan sirketlerin tagsinmaz mal ediniminin karsihkhlik
esasina tabii tutulmasinin hukuken zaten mumkun olmadigidir. Daha once

de izah ettigimiz gibi, kargiliklilik, bir devletin Ulkesinde bulunan yabanciya

%8 Yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinme haklarinin karsiliklilik, belli miktarda
yatirim yapma veya belli sayida Tiirk vatandasi ¢alistirma gibi gesitli sartlarla taninmasi gerektigi
s0z konusu yasanin Anayasaya aykirilik gerekgesi ile iptal davasi agan donemim Ana Muhalefet
Partisinin dava dilek¢esinde mevcuttur. S6z konusu dava dilekgesine ulagmak igin bkz.
chp@tbmm.gov.tr
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bir hakki tanimasi, o yabancinin vatandasi oldugu devletin ayni hakki kendi
vatandasina da tanimasi esasina baghdir. Bu baglamda, sorulmasi
gereken soru, zaten Turk sirketi olan yabanci sermayeli sirkete, tagsinmaz
mal edinme hakki taninirken nasil ve hangi kistasa gore karsilikhlik
kosulunun aranacagidir. Yabanci sermaye ile kurulan Turk gsirketlerine
karsilikhlik kogulunun yerine getiriimesi sartiyla tasinmaz mal edinme hakki
taninmasi gerektigi gorusunde olanlarin, yabanci sermayeli ile kurulan Turk
sirketi kavrami ile yabanci Ulkede o ulke kanunlarina goére kurulan bu
nedenle de tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketleri kavramini birbirine
karistirdigi yadsinamaz bir gercektir. Bu durumda Turkiye’de yabanci
sermaye ile kurulmus sirketlerin ortaklari bakimindan karsiliklilik esasinin
aranmasi akla gelse de, bu durum gercek veya tlzel kisi tarafindan
Tarkiye’de Turk hukukuna gore kurulmus ve idare merkezi Turkiye'de
bulunan sirketlerin, ortaklarinin vatandasligina bakilmaksizin Turk sirketleri
oldugunu kabul eden doktrindeki genel kabul goren gorigse ve mevzuata
aykirihk tegkil edecegi asikardir. Kaldi ki, yabanci sermaye ile kurulmus
Tark sirketleri bakimindan ortaklarindan birinin vatandasi oldugu devletin i¢
hukuk duzenlemesinin Turk vatandasi olan gergek kisilere ve ticaret
sirketlerine  bu hakki tanimamasi durumunda, karsiliklilik kosulu
saglanmamis olacagindan sirket merkezinin, sube veya irtibat burosunun
bulundugu yerdeki tasinmazi ya da yabanci sermayeli sirketin ulkede
kurulus amacinin gergeklestirimesi bakimindan edinmesi elzem olan

tasinmazi edinmeleri yasaklanacaktir.

Bununla birlikte, Turkiye'de yatirnm yapmak isteyen yabanci gergek
ya da tuzel kiginin kargiliklilik kogulunu saglamasi sartiyla Turkiye’de bir
sirket kurmasina veya daha Once kurulmus olan sirkete igtirak etmesine
izin verilebilecegi akla gelse de, bu durum yabanci sermayenin Ulkeye
girisini kisitlayacak olmasi bakimindan devletlerin ekonomik anlamda pek
de istemeyecegi bir durumdur. Kaldi ki, yabanci yatirmcinin ulkeye
girisinin karsiliklilik esasina baglanmasinin bizzat hukim altina alinacagi

yer Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu olup, bu sinirlamanin konulmasi
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gerek sO0z konusu kanundan beklenen amacin gerekse yabanci
sermayeden beklenen amacin gerceklesmesini zorlastiracaktir. Bagka bir
ifade ile yatinm yapmak isteyen yabanci yatirrmciya karsiliklilik kosulunun
saglanmasi sartiyla Turkiye’de yatirm yapmasina izin verilmesi akla
gelebilecek ise de, karsilikhlik kosulunun saglanmadigi gerekgesiyle ulke
ekonomisine katki saglayacak yabanci yatirrmcinin Turkiye'de sirket
kurmasi veya bagka Ulkede kurdugu sirketin sube ya da irtibat burosu
acmasi engellenecektir. Bu durumunda, bir devletin, dogrudan yabanci

yatirimlari tlkeye gcekmek istemesindeki amagla ortugsmeyecektir.

Bu nedenle, “yabanci yatirrmci” kavramindaki yabanci kelimesinden
rahatsizlik duyularak sirf yabancilik unsuru var diye yabanci sermaye ile
kurulan Turk sirketlerine Tapu Kanunu'’nun 35. maddesinde dizenleme
altina alinmig sinirlamalar ve kistaslara gore tasinmaz mal edinme
hakkinin taninacak olmasi 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’'nun icerigi ve dizenlenis amaci bakimindan beklenen faydanin

elde edilmemesi sonucunu da doguracaktir.

Ancak su da unutulmamalidir ki, yabanci sermaye ile Turkiye'de
Tark hukuku hikumlerine uygun olarak kurulan bir sirket, her ne kadar
yururlikteki mevzuata ve uygulamaya gore Turk sirketi olarak nitelendirilse
de, yabanci ortaklarin kotuniyetli hareketleri nedeniyle ulke guvenliginin ve
ekonomisinin olumsuz anlamda etkilenmesi mumkuindar. Gergekten de,
tasinmaz mal edinimi hicbir sekilde kisittamaya tabi tutulmayan yabanci
sermaye ile kurulan sirketlerin, Tuarkiye’deki konumu guglendikge ulke
ekonomisine etkisi, dolayisiyla da ulkenin sosyal, kultirel ve siyasi
alanlarina etkisi yadsinamaz. Cunkd bir Ulkenin ekonomisi, o Ulkenin
sosyal, kultirel ve siyasi yagsaminin ayrilmaz bir parcasidir. Birbirlerini
dogrudan etkileyen bu hususlarinda ulke guvenligini, tlke egemenligini ve

lilkenin tam bagimsizhigini dogrudan etkiledigi de bir gercektir**®. Bu

%9 Yabanci sermayeye yoneltilen baslica elestiriler hakkinda daha genis bilgi almak icin bkz.
Seyitoglu, s. 452-453
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baglamda, yabanci sermaye ile kurulmus olan sirketlerin tagsinmaz mal
ediniminde sinirlama getirilmemesi, bu sirketler vasitasiyla diger devletlerin
veya bunlar yararina ¢alisan gesitli kurum, kurulus ve kisilerin Turkiye’de
istedikleri yerde sinirsizca taginmaz mal edinmesini saglayacak, bu da ulke
ekonomisini, sosyal ve kulturel hayati olumsuz etkileyerek, ulke guvenligi
ile egemenligini tehlikeye atabilecektir. Bu nedenle yabanci sermaye ile
kurulan sirketlerin Ulke guvenligini ve egemenligini yok etmek amaciyla
hareket eden yabanci ortaklarinin bu koétuniyetinin  engellenmesi, bu
nedenle de yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal edinme haklarinin
edinim amaci, kullanim sekli ve devrine iligkin usul ve esaslarin bizzat

kanun ile dizenlenmesi yasal bir zorunluluktur.

Bu nitelikteki bir duzenlemenin de yabanci yatirimciya fayda
getirecedi  soOylenebilir. Bu sayede Ulke ekonomisine Kkatkisi
yadsinamayacak yabanci yatirrmci Ulkeye girerken tasinmaz mal edinip
edinemeyecegini, edinme hakki varsa bu hakki nasil kullanacagini,
kullanima aykirihk olmasi durumunda ugrayacag! yaptirrmi ve tasinmazi
devretmesi durumunda uygulanacak usul ve esaslari dnceden bilebilecek

konumda olacaktir.

Nitekim Anayasa Mahkemesinin 11.03.2008 Tarih ve 2003/71 E.
2008/79 K. sayili ilami*® ile 4875 Sayili Kanunu’nun 3/d. md.sindeki
duzenlemeyi anayasaya aykirl bularak iptal etmesinden sonra bu konuda

diizenleme yapan 03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Kanun’da®*

yabanci
sermaye ile kurulan sirketlerin faaliyet alanlariyla orantili olarak taginmaz
mal edinebilecekleri duzenlenmis, tasinmazin faaliyet alaniyla
bagdasmayacak sekilde kullanildiginin tespiti durumunda tasfiye edilecegi
ve tasinmazin el degistirmesi durumunda da uygulanacak usul ve esaslari
belirlemesi bakimindan kanimizca oldukga isabetlidir. Bu dizenleme ile

Tapu Kanunu’nun 36. md.sinin yeniden hukim altina alinmasi ilerde

30 RG. T. 16.04.2008, S. 26849
%1 RG. T. 15.07.2008, S. 26937
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ayrintili olarak isleneceginden burada, konunun butinligu agisindan, s6z

konusu duzenlemenin isabetli olduguna kisaca deginmek istedik.

4875 Sayih Kanunu'nun 3/d. md.sindeki duzenlemenin Tuark
vatandaslarinin edinimine agik olan alanlarda higbir sinirlama ve kosul
getirimeden yabanci yatirrmlara tagsinmaz mal edinme hakki tanimasi
nedeniyle gerek hukukgular gerekse kamuoyunda buyldk infial
uyandirdigina yukarida deginmistik. Bu nedenle, donemin ana muhalefet
partisi**, 4875 Sayil Kanunu’nun 3/d. md.sindeki diizenlemenin
Anayasa’nin 2, 3 ve 11. md.leri ile Baslangi¢c kisminin 1, 2 ve 5.
paragraflarina  aykiri  oldugu gerekcesi Anayasa Mahkemesine
bagvurmussa da Anayasa Mahkemesi tamamen farkli gerekgeler ile s6z

konusu dizenlemeyi Anayasaya aykiri bulmustur.

Anayasa Mahkemesi de s6z konusu gerekgeli kararinda >*3;

“ Bilim ve teknolojideki gelismeler, artan ulasim ve
iletisim olanaklari, ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerde
belirlenene yeni yapilanma gereksinimleri, uluslararasi
iliskilerde yogunluk ve yeni boyutlar kazanmigtir. Bunun
sonucu olarak kimi durumlarda yabanci yatirrmcilara mdiilk
edinme hakkinin taninmasi ve buna kosut olarak da konunun
lilke kosullarina gére belli yasal sinirlamalara bagli tutulmasi
geregi ortaya ¢ikmistir.

Hukuk devletinin  yukarida belirtilen iglevlerinin
yasama gecirilebilmesi baglaminda milli ekonominin ulusal
¢lkarlar dogrultusunda dlzenlenebilmesi igin  yabanci
yatirnmcilarin edinecegi taginmaz mdilkiyeti ve/veya sinirli

ayni haklarin iktisap amaci, kullanim gekli ve devrine iligkin

%42 Ana Muhalefet Partisinin dava dilekgesinin tam metni i¢in i¢in bkz. chp@tbmm.gov.tr
3 Anayasa Mahkemesinin sz konusu gerekgeli kararmin tam metni igin bkz. RG. T. 16.04.2008,
S. 26849
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esas ve usullerin Yasada belilenmesi gerekirken bu yénde

higcbir dizenleme yapilmamis olmasi belirsizliklere yol

acmakta ve yabanci yatirimcilara sinirsiz  bir sekilde

tasinmaz miilkiyeti ve sinirll ayni hak edinme olanagi

taninmaktadir. ”
demek suretiyle, yabanci yatirimcilara tagsinmaz mal edinme hakkinin
gunumuz kosullari goz onune alindiginda kaginilmaz bir gereklilik oldugunu
belitmig, ancak bu hakkin yabanci yatirrmciya taninmasinda Ulke
kosullarina gore sinirlama yapilmasinin da bir o kadar gerektiginin altini
cizmigtir. Ayrica, yabanci yatirrmciya tagsinmaz mal edinimi konusunda
getirilecek sinirlamanin edinim amaci, kullanim gekli ve devrine iliskin esas
ve usuller seklinde getirilmesi gerektigini acikga belirtiimesi bakimindan da

bayluk dnem tagimaktadir.

Anayasa Mahkemesi, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal
edinme haklarinin karsiliklilk esasina baglanmamis olmasini sorun olarak
ele almamig, Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu’nun cikariimasinda
kamu vyararinin gozetiimis olup olmadiginin incelenmesine de gerek
goérmemistir. Baska bir ifade ile Anayasa Mahkemesi, iptal davasi aganlarin
dayandiklari gerekgelerden daha farkli bir gerekceye dayanarak, s6z
konusu kanunun 3/d. md.sini, ulke kosullarina goére belirlenecek
sinirlamalara tabi tutulmadidi ve bu sinirlamalarin  yasal olarak
duzenlenmedigi dolayisiyla da hukuk devleti ilkesine aykirilik tegkil ettigi

gerekgesiyle iptal etmistir.

S6z konusu iptal kararinda yer alan “llke kosullarina gére belli yasal
sinirlamalara bagl tutulmasi” ifadesi oldukga dnemlidir. Nitekim bu sekilde
yapilacak olan bir sinirlama mukayeseli hukukta kabul edilen yabanci
sermayeli ticaret sirketlerinin taginmaz mal edinme hakkina getirilecek

kisitlama gerekgelerine de uygundur. Zira, devletler, yabanci yatirimcilara
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iliskin hukuki duzenlemeleri hUkum altina alirken kendi ekonomik, siyasi,
344

vs. kosullarini g6z énudnde bulundurmuslardir®™.

Anayasa Mahkemesi'nin de Ulke ekonomisinde s0z sahibi olan
yabanci sermaye ile kurulmus sirketlerin yabanci ortaklarinin, baska bir
devletin yararina ¢alismasi durumunda Ulkenin ekonomik, sosyal, kultirel,
siyasal yagsamini dogrudan olumsuz etkileyebilecegini ve bu kotuniyete
haiz girketlerin s6z konusu duzenlemeye istinaden Turkiye'de istedikleri
yerde istedikleri miktarda taginmaz mal edinmelerinin ulke guvenligini ve
egemenligini tehlikeye atabilecegini g6z o6nunde bulundurdugunu ve
ulkenin buatunligu ve gulvenligini bu sekilde tehlikeye atabilecek olan
sirketlerin bu saikini engellemek amaciyla s6z konusu duzenlemeyi iptal

ettigini sdylemek mumkunddr.

Zaten Anayasa Mahkemesi de gerekgeli kararinda yabanci
yatirrmcinin ulkenin kalkinmasi bakimindan gerekliliginin altini gizmig, bu
nedenle de bu sirketlere taninacak olan tasinmaz mal edinme hakkinin
edinme amaci, kullanim sekli ve devrine iligkin esas ve usullerin bizzat

yasada belirlenerek kisitlanmasi gerektigini agikga belirtmigtir.

Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi gerekgeli iptal kararinda 4875
Sayili Kanunu’nun 3/d. md.sindeki dlizenlemenin iptali nedeniyle meydana
gelen hukuksal boslugu, kamu yararini ihlal edici nitelikte gordugunden,
s6z konusu iptal kararinin Resmi Gazete’de yayinlandiktan 6 ay sonra
yururlige girecegine hukmetmistir. Bu sayede Anayasa Mahkemesi, kanun
koyucuya, gerek ulke kosullarini gerekse yabanci sermayeli sirketlerin
tasinmaz mal edinmedeki faydalarini géz 6nline bulundurarak yasal bir
dizenleme yapmasi igin gerekli sureyi vermis, bu baglamda da yabanci
yatirnmcilarin tasinmaz mal edinme konusuna verdigi 6nemi agik¢a

gOstermigtir.

4 Tiilen, s. 68
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Nitekim yabanci sermaye ile Turkiye'de kurulan sirketlerin
Turkiye’de tasinmaz mal edinim hakkini taniyan ve bu hakka Anayasa
Mahkemesinin dikkat ¢ektigi Uzere Ulke kosullarini goéz 6nune bulundurarak
sinirlama getiren yasal duzenleme 03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Tapu
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 2. md.sinde hukim altina
alinmigtir. Calismamizin batanligu agisindan s6z konusu duzenlemeyi ve
bu duzenleme ile amaclanan sinirlamanin yapilip yapiimadigini ileride

incelemekte fayda gérmekteyiz.

bb. 5444 Sayili Kanun ile Degisiklik Yapilan Tapu

Kanununun 35/4. Maddesindeki Dizenleme

5444 sayili Kanun ile degisiklik yapilan Tapu Kanunu’nun 35/4.

md.sinde;
“Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci llkelerde

kendi llkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip

ticaret girketleri disindakiler Tiirkiyede tasinmaz mal

edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilmez.”
denilmek suretiyle Turkiye'de tagsinmaz mal edinme hakki taninan yabanci
tuzel kisilerin kapsami daraltiimis ve bu hak sadece tlzel kisiligi haiz

yabanci ticaret sirketlerine taninmistir.

So6z konusu duzenlemenin, bir devletin baska bir devlet Ulkesinde
tasinmaz mal edinmesinin o devletin siyasi butunlugu ilkesine aykir
dusecegi ve siyasi anlagsmazliklara yol agacagi gerekgesiyle bazi istisnalar
disinda bu konuda mutekabiliyet esasinin dahi gegerli sayllamayacagi, bu
nedenle yabanci vakiflarin, yabanci kamu hukuku tizel kisilerinin, 6zellikle
de devletlerin, bir bagka devlet Glkesinde tasinmaz mal edinmelerine imkan
taninmasini uygun gormeyen uluslararasi hukuktaki genel kabul goéren

goéruse de uygundur.

S6z konusu maddedeki agik hikim karsisinda Turkiye'de faaliyette

bulunmasina izin verilen yabanci derneklerin tasinmaz mal edinme
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haklarinin olmadigini sdylemek mumkindur, ancak bu durumda da hangi

derneklerin yabanci statustinde oldugunu tespit etmemiz gerekmektedir.

22.11.2001 tarih ve 4721 sayil Medeni Kanun'un 92. md.sinde
yapilan degisiklik®* ile, yabanci derneklerin, Tirkiye'de faaliyette
bulunabilmesi, sube agabilmesi, Ust kuruluslar kurabilmesi veya kurulmusg
ust kuruluglara katilabilmesi igin, uluslararasi alanda igbirligi yapilmasinda
yarar gorulmesi durumunda ve karsiliklihk kosulunun saglanmis olmasi
sartiyla Disisleri Bakanh@inin uygun gérisi ve lgisleri Bakanhginin iznine
tabi tutulmustur. Nitekim 04.11.2004 tarih ve 5253 sayili Dernekler
Kanunu’nun®¥*® 5/2. md.sinde de 4721 sayili Medeni Kanun’un degisik 92.

md.sindeki dizenlemeye paralel bir dizenleme yapilmistir.

Ancak ne 5253 sayili Dernekler Kanunu’nda ne de yururlikteki diger
kanunlarda hangi derneklerin yabanci statisinde oldugu acikca

belirtiimemistir. Ancak, yabanci dernek tanimindaki bu eksiklik, icisleri
347

Bakanligi tarafindan dizenlenen Dernekler Yonetmeligi'nde™ " giderilmistir.
S6z konusu yonetmeligin 4. maddesinde;
e, Yabanci dernek . Merkezleri yurt

disinda bulunan dernekler ile dernek ve vakif digindaki kér

amaci gutmeyen kuruluglari, ........ ifade eder.”

seklindeki duzenleme ile yabanci unsurunun tespitinde “merkezin bulundu
yer’ esasinin aranacagini kabul etmistir. Bu duzenleme karsisinda,
merkezleri yurt disinda bulunan dernekleri yabanci dernek olarak

nitelendirmek mimkundur.

Yukaridaki aciklamalarimizin 1191 altinda, merkezi yurt disinda
bulunan ve Turkiye’de faaliyet gosteren yabanci dernedin Tapu
Kanunu’nun degisik 35/4. md.sinde duzenlenen hukim nedeniyle Turkiye

sinirlari igerisinde taginmaz mal edinemeyecegi agikardir.

5 RG. T. 11.01.2003, S. 24990
36 RG. T. 23.11.2004, S. 25649
% RG. T. 31.03.2005, S. 25772
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cc. 5782 Sayili Kanun lle Degisiklik Yapilan Tapu

Kanununun 35/7. Maddesi Bakimindan

5444 sayili Kanun ile degisiklik yapilan Tapu Kanunu’nun 35/7.
md.sinde®*®; madde metninde tek tek sayilan alanlarin hassas bdlge ve
stratejik alanlarda olmasi nedeniyle kamu vyarari ve ulke guvenligi
bakimindan yabanci gergek ve tuzel kisiligi haiz yabanci girketlerin taginmaz
edinimine kapatilmasini ve yabanci gercek kisiler bakimindan il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il yiz olgimine gore binde besi
gecmemek Uzere oranini tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkili kilindigi ayni
cumlede duzenlenmisgti.

S0z konusu duzenleme, yabanci gergek kigiler bakimindan il bazinda
edinebilecekleri taginmazlarin illere ve il yuz olgcimine gore binde besi
gecmemek Uuzere oranini tespit etmeye Bakanlar Kurulunun yetkili
kilinmasini, yasama yetkisinin Bakanlar Kurulu'na devredilmis oldugu
gerekgesi ile Anayasa Mahkemesinin 11.04.2007 tarih ve 2006/35E.
2007/48K. sayili ilami** ile iptal edilmistir. Bu iptal karari lizerine Tapu
Kanunu 35/7. md.si 03.07.2008 tarih ve 5782 sayil Tapu Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 1. md.sinde yeniden duzenleme

altina alinmistir. Bu kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35/7. md. de;

%8 S6z konusu fikranin tam metni;

“Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore

kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin,; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel
ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, ozel koruma alanlari ile flora ve fauna ézelligi
nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke giivenligi
bakimindan tasinmaz ve swirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve
kuruluslarimin tescile esas koordinath harita ve planlari iceren teklifi iizerine belirlemeye ve
yabanct uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarn, illere ve il yiiz ol¢timiine
gore binde besi gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
seklindedir.
9 Anayasa Mahkemesinin s6z konusu kararinin tam metni igin bkz. RG. T. 16.01.2008, S. 26758.
Nitekim Anayasa Mahkemesinin s6z konusu gerekceli kararinda; “Anayasa Mahkemesi, iptal
karan ile meydana gelecek olan hukuki boslugu kamu diizenini tehdit veya kamu yararmin ihlal
edici nitelikte goriirse, boglugun doldurulmasi icin iptal kararimin yiiriirliige girecegi giinii ayrica
kararlagtirabilir.” seklindeki diizenlemeden hareketle, 5444 sayili Yasa'nin iptal edilen kisimlari
nedeniyle meydana gelebilecek hukuksal boslugu kamu yararmin ihlal edici nitelikte gormiis ve
yeni diizenleme yapilabilmesi i¢in yasama organina siire tanimak amaciyla iptal karariin Resmi
Gazete'de yayimlanmasindan baglayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige girecegini hiikiim altina almigtir.



144

“Yabanci uyruklu gergek Kisiler ile yabanci (lkelerde
kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tlizel kigilie sahip
ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve
kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel
koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve
tlke gldvenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin
tescile esas koordinatli harita ve planlari iceren teklifi lizerine
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
denilmek suretiyle, 5444 sayili Kanun ile degisik 35/7. md.deki dizenleme
aynen alinirken, yabanci gergek kigilerin tasinmaz mal edinme hakkini ve
sinirlarini dizenleyen kisimdan ayri bir cumle olarak hukim altina
alinmigtir. S6z konusu cumlede tek tek sayilan alanlar korunmasi gereken
hassas alanlar ve stratejik yerlerden sayiimis ve tizel kisiligi haiz yabanci
ticaret sirketlerinin bu alanlarda kamu yarari ve Ulke guvenligi nedeniyle
tasinmaz mal edinmeyecegi alanlarin ancak Bakanlar Kurulu karariyla

tespit edilecegi hukim altina alinmistir.

S6z konusu dizenleme ile bu fikrada sayilan alanlar o&zellikleri
bakimindan kamu yarari ve Ulke guvenligi gerekgesi ile yabanci sirketlerin
tasinmaz mal edinimine kapatiimigtir. Ancak bu alanlarin yabanci
sirketlerin edinimlerine yasaklanmasi i¢in o alanla ilgili olan kamu kurum ve
kuruluglarinin yetkili organlarinca tespit edilmesi, bununla ilgili harita ve
planlari da iceren teklifleri Bayindirlik ve iskan Bakanhdrna sunulmasi, bu
tekliflerin s6z konusu bakanlik bunyesindeki ilgili daire temsilcilerinden
olusturulan  bir  komisyonca incelenerek  degerlendiriimesi, bu
degerlendirmenin Bakanlar Kuruluna sunulmasi ve nihayet Bakanlar

Kurulunun karar vermesi sartlarina baglanmigtir.

Bununla birlikte madde metninde gegen “kamu yarari ve llke

glivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri
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alanlar.....” ifadesi fazlasiyla belirsiz bir 6l¢t olup, bir ¢ok alanin 6zellikle
kamu vyarari gerekgesi ile yabancilarin tasinmaz mal edinimine
kapatiimasina neden olacaktir. Bu nedenle ulke guvenligi bakiminda
sinirlandirilabilecek alanlarin az oldugu g6z onune alindiginda madde
metninde Ozellikle kamu yarari ifadesinden ne anlasilmasi gerektigini

acikca belirtiimesinin gerekli oldugu kanisindayiz.

03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle Tapu
Kanunu'na “Gegici Madde 37**° basligi altinda bir madde daha eklenmis
olup, s6z konusu madde metninde; tuzel Kigiligi haiz ticaret sirketlerinin
tasinmaz mal edinemeyecekleri alanlarin yuz ol¢gumlerinin yararluluk
tarihinden itibaren en ge¢ 3 ay igerisinde ilgili kurum ve kuruluglarca

komisyona bildirilmesi gerektigi hiUkum altina alinmistir.

Tlzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin kamu yarari ve ulke
guvenligi bakimindan tasinmaz mal edinemeyecekleri alanlarin tespitinde
Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin belirsiz ve tamamen sinirsiz oldugunu
sdylemek mumkin degildir. S6z konusu dizenlemede, nitelikleri itibariyle
korunmasi gereken hassas bodlgeler ve stratejik alanlar tek tek
sayildigindan kamu yarari ve uUlke guvenligi bakimindan yabanci ticaret
sirketlerinin tasinmaz mal edinemeyecekleri alanlar genel olarak
belirlenmis ve ana cergevesi cgizilmistir. Bakanlar Kurulu bu madde de
kendisine taninan yetkiyi bu amag¢ ve cergevede kullanacaktir. Nitekim
belirlenen ¢ergcevede yabancilarin tagsinmaz mal edinemeyecekleri alanlar
¢cok sayida kamu kurum ve kurulusunun faaliyet alanina girdigi de bir

gercektir. Bu nedenle bu alanlarin ilgili kurumlarin teknik calismasi ve

%0 S5z konusu madde metni; “Ilgili kurum ve kuruluslar, bu kanunun 35/7. fikrasi uyarinca,
yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gorve kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sunirli ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiiz
olciimlerini ve valilikler tarafindan bu fikrada belirtilen ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi
imar plan simirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiiz élgiimlerini bu madenin yiiriirliik
tarihinden itibaren en gec ii¢ ay iginde komisyona bildirir.

Yabanci uyruklu gercek kisilerin merkez ilce ve ilceler bazinda edinebilecekleri taginmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar: tespit edilinceye kadar gececek siire icinde,
yabanct uyruklu gergek kisiler bu Kanunun 35. maddesi hiikiimlerine gore tasinmaz ve sinirlt ayni
haklar: edinebilirler .” seklindedir.
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bildirimi ile belirlenebilecedi ve onlarin teklifi Uzerine Bakanlar Kurulunca

karar alinacagi s6z konusu maddede acgikg¢a dizenlenmistir.

B. Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz Mal Edinimi

1. Genel Olarak

Calismamizin onceki bolumlerinde, uUlkemizdeki ekonomi alanindaki
anlayisinin devletgilik esasindan liberal ekonomiye donlisgmesiyle yabanci
sermayeye ihtiya¢ duyulduguna ve yabanci sermayenin Ulkeye girigini
kolaylastirmak ve Ulke ekonomisini bu sayede kalkindirmak amaciyla
18.01.1954 tarih ve 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu’nun ve
bu kanunu 5/c md.sindeki dizenleme ile ilga eden 05.06.2003 tarih ve
4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun dizenleme altina

alindigina ayrintili olarak deginmigtik.

Bu baglamda, 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu’'ndaki
dizenlemede, yabanci sermaye ile kurulan sirket ve subelerinin Turkiye'de
tasinmaz mal edinip edinemeyecekleri konusunda acgik bir dizenlemenin
mevcut olmadigindan, bu nedenle de doktrinde iki zit goérisin ortaya
ciktigindan, ancak uygulamada yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz mal
edinebildiklerinden, 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ile
yapillan duzenleme ile yabanci sermayeli ticaret sirketlerine Turkiye'de
tasinmaz mal edinme hakkinin agikga tanindigindan ve bu sayede de
doktrinde tartisma vyaratan ancak uygulamada sorun yasanmayan
probleme yasal bir aciklik getirildigini séylemek mimkindiir®?.

Gergekten de s6z konusu kanunun 3/d. md.si Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmeden once, yabanci yatirrmcinin  Turkiye'de tuzel
kisilige sahip sirket kurmak veya tuzel kisilige sahip olarak kurulmus
bulunan girkete istirak etmek sartiyla Turk vatandaslarinin edinimine agik

olan her yerden tasinmaz mal edinebilecedi dizenleme altina alinmigti.

%1 By konuda ayrmtil1 bilgi igin bkz. s. 124 vd.
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Ancak sO0z konusu duzenlemeye istinaden yabanci sermaye ile kurulan
Tark sirketlerinin herhangi bir sinirlamaya tabi olmadan tasinmaz mal
edinebilecekleri dusuncesi sirf sermayesinin yabanci unsurlu olmasi
nedeniyle kamuoyunda blylk tartismalara neden olmustu. Ancak,
donemin ana muhalefet partisi tarafindan agilan iptal davasinda Anayasa
Mahkemesi, s6z konusu dilekgede yer alan gerekgelerden farkli bir
gerekgeye dayansa da sOz konusu karari anayasaya aykiri bularak iptal
etmistir®>.

Anayasa Mahkemesinin iptal karari ile yabanci sermaye ile
Tarkiye’de kurulan sirketlerin tasinmaz mal edinme haklarina iligkin yasal
bosluk 15.07.2008 tarih ve 26937 sayili Remi Gazetede yayimlanarak
yururlige giren 5782 sayili Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunu’nun 2. md.sinde duzenleme altina alinmistir. S6z konusu madde
4916 sayili Kanun ile yUrarlikten kaldiran 2644 sayili Tapu Kanunu’nun

36. md.si olarak duzenlemistir.

Onemle durmak istedigimiz husus; yabanci sermaye ile Tlrkiye'de
kurulan sirketlerin, Tapu Kanunu’nun 35. md.sinde tasinmaz mal edinme
hakki taninan tlzel kisiligi haiz yabanci sirketlerden tamamen farkli
oldugudur. Tapu Kanunu’nun 35/2. md.sinde yabanci sirketler bagka bir
devlette o Ulke kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri
olarak bizzat tanimlanmistir. Oysa ki, yabanci sermaye ile Turkiye'de Turk
hukukuna gore kurulun girketler Tuark girketleridir. Nitekim gerek
uygulamada gerek doktrinde genel kabul goren gorise gore de, bir sirketin
ortaklarinin vatandaglgi ya da sermayenin yabanci olup olmadigi 6nem
arz etmemekte ve bunun sonucunda da Turkiye'de Turk hukukuna uygun
olarak kurulmus olan tum sgirketlerin Tlrk sirketi olarak kabul edilmesi

gerekmektedir®®®. Bu baglamda Tirrk hukukuna uygun olarak kurulan ve

%52 By konuda ayrmtil bilgi almak igin bkz. 132 vd.

353 Celikel/Gelgel, s. 26; Aybay, s. 256; Tiilen, . 55
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Tarkiye’de faaliyet gosteren sirketin sermayesi yabanci unsurlu olsa da
Tark sirketidir.

O halde, tasinmaz mal edinme hakkinin taninmasi, yabanci
sermayeli Turk sirketlerine ana sozlesmelerindeki faaliyet konulariyla
orantili olma sartina baglanmasi Turk Ticaret Kanunu’nun 137. md.sindeki
dizenleme ile paralel oldugunu sdylemek mumkindir. S6z konusu
kanunun 137. md.sinde;

“Ticaret sirketleri hiikmi gsahsiyeti haiz olup, sirket
mukavelesinde yazili isletme mevzuunun ¢evresi iginde
kalmak gartiyla bditin haklari iktisap ve borglari iltizam
edebililer. Bu husustaki kanuni istisnalar mahfuzdur.”

denilmek suretiyle tlzel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin, hak iktisap etmeleri
ve borg altina girmeleri, s6z konusu islemlerin sirket s6zlesmesinde yazili
isletme mevzuu kapsaminda yer almasi sartina baglanmigtir. Bu nedenle
ticaret sirketlerinin ancak ana s6zlesmesindeki faaliyet konusuyla alakali
olarak hak ve dolayisiyla da faaliyet alanlariyla orantili olarak taginmaz mal
edinebileceklerini sdylemek mumkundir. Bu baglamda 5782 sayili Kanun
ile duzenlenmig Tapu Kanunu'’nun 36. md.sinde yabanci sermayeli Turk
sirketlerine tasinmaz mal edinme hakki taniyan diizenlemenin yabanci-yerli
sermayeli Turk sirketleri arasinda ayirrm yapmamis olmasi bakimindan

onem arz etmektedir.

2. 5782 Sayih Kanun ile Degisik Tapu Kanununun 36.

Maddesinin irdelenmesi

a. Yeniden Dizenleme Altina Alinan Tapu Kanununun 36/1.
Maddesi

S0z konusu fikrada;
“Yabanci Yatinmcilarin Turkiye'de kurduklari veya
igtirak  ettikleri  tiizel kigilige sahip  girketler, ana

sbézlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yliriitmek (zere
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tasinmaz mdlkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve

kullanabilirler. Bu sekilde edinilen taginmazlarin Tirkiye'de

kurulu bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete devrinde

ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri

yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da ayni

esas gecerlidir. Tirkiye'de kurulu yabanci sermayeli

sirketlerin tasfiyesi halinde girketin sahip oldugu taginmazin

sirket ortagi yabanci gergek Kigiler veya yurt disinda kurulu

yabanci ticaret girketleri tarafindan edinilmek istenmesi

halinde 35 inci madde hiiklimleri uygulanir.”
denilmek suretiyle, hangi yabanci yatirrmcinin hangi sartlarda tagsinmaz
mal edinebilecekleri, yerli sermaye ile kurulmus bir sirketin yabanci
sermayeli bir sirkete donismesi durumunda mevcut tagsinmazin yabanci
sermayeli sirketin edinimine gecip gegmeyecedi, yabanci sermayeli bir
sirketin tasfiyesi halinde edinmis oldugu tasinmazlarin akibetinin ne olacagi
acikca duzenlenmigtir. Bu baglamda Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’nun 3/d. md.sini iptal eden Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda
degindigi gerekcelere uygun olarak yeni bir duzenlemeye gidildigini

soylemek mumkundur.

Bu diuzenlemeye gore yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz mal
edinme hakki, ana soOzlesmelerinde belirtilen faaliyet alanlar ile
sinirlandirilmigtir. Bu faaliyet alanlarinin nasil tespit edilecegi ise, s6z
konusu kanunun 4. fikrasina istinaden Bayindirlik ve iskan Bakanhgi
tarafindan c¢ikarilan Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tagsinmaz Mal Edinimine
iliskin Yénetmeligi'nin®>* 5. md.sinde;

“Valilik, taginmaz edinimi basvurusunu miiteakip, milkiyet
edinimi talebinin ana sézlesmede belirtilen faaliyet konusu
cercevesinde olup olmadigini  sanayi ve ticaret il
muddrliiginden yedi gin iginde,.......... bildirmesini yazili

olarak talep eder.”

¥4 RG. T. 12.10.2008, S. 27052
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seklinde duzenlenmigtir. Bu maddeye gore, yabanci sermayeli sirketin
edinmek istedigi tasinmazin ana s6zlesmede yer alan faaliyet konusuna
uygun olup olmadigina bizzat sanayi ve ticaret il muduarlukleri karar

verecektir.

Bununla birlikte, s6z konusu maddede ve ilgili yonetmelikte gecen
yabanci sermayeli sirketten ne anlagiimasi gerektiginin tespiti 6nem arz
etmektedir. Yabanci sermayeli sirketin tanimi bizzat Tapu Kanunu’nun
36/1. md.sinde yapilmistir. Bu maddeye gore yabanci sermayeli sirketi,
Turkiye’de yabanci yatirrmci tarafindan kurulmus yada daha o6nce
kurulmus olmakla birlikte yabanci yatinmcinin igtirak ettigi tizel kisiligi haiz
sirketler olarak tanimlamak mumkuindir. Nitekim Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu’nun 2. md.sinde de Turkiye'de dogrudan yatirrm yapmak
isteyen yabanci vatandasliga sahip gercek kisiler, yurt disinda ikamet eden
Turk vatandaslari, yabanci ulkelerin kanunlarina gore kurulmus tuzel kisiler
ile uluslararasi kuruluslar denilmek suretiyle yabanci yatirrmcinin tanimi

yapilmigtir.

Bu durumda yabanci gercek kisilere, yurt disinda ikamet eden Turk
vatandaslarina, yabanci Ulkelerin kanunlarina gére kurulmus tizel Kigilere
ve uluslararasi kuruluglara ait sermaye ile Turkiye’de kurulan sirketlerin,
ulke sinirlari igerisinde taginmaz mal edinebilmesi igin edinmek istedikleri
tasinmazin kurulus amacindaki faaliyetlerini gergeklestirmesi bakimindan

elzem olmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu fikranin devaminda yer alan
duzenlemeye goére, bu sinirlamanin, basta yerli sermaye ile kurulan
sirketlerin sonradan hisselerinin devri nedeniyle yabanci sermayeli hale
gelmesi durumunda da uygulanacagini sOylemek mumkindir. Yabanci
Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Mal Edinimine iligkin Yénetmeligi’'nin 11.
md.sinde yerli sermayeli sirketin yabanci sermayeli hale gelmesi durumu

dizenlenmistir. S6z konusu maddenin 3. fikrasindaki;
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“Valilik, taginmaz miilkiyeti edinim durumunun, sirketin
ana sézlegsmesinde belirtilen faaliyet konusu cergevesinde
olup olmadigini sanayi ve ticaret ve il muddrliginden yedi
gln iginde;........ bildirmesini talep eder......

seklindeki duzenleme, Tapu Kanunu’nun 26/1. md.sindeki dizenlemeyle

paralel olarak hukum altina alinmistir.

Yabaci sermayeli sirketin, bagka bir yabanci sermayeli sirket adina
tapuda kayith taginmazi satin almasinin hangi usul ve esaslarla olacagi
ayni fikrada hikim altina alinmistir. Bu dizenlemeye gdére yabanci
sermayeli bir sirketin baska bir yabanci sermayeli sirketin ediniminde
bulunan tasinmazi satin almasi, bu tasinmazin sirketin kurulus amacinin

gerceklesmesi bakimindan elzem olmasi sartina baglanmistir.

Hatirlanacagi Uzere, calismamizin daha o©nceki bolumlerinde,
Tarkiye'de Turk Hukukuna uygun olarak kurulan sirketlerin hepsinin Turk
sirketi oldugunu, kurulan sirketin sermayesinin ve/veya ortaklarin yabanci
olmasinin bu sirketlerin Turk sirketi olacagi gercegini degistirmeyecegine
deginmistik. Nitekim bu sirketlerinde, diger Turk sirketleri gibi hak ve fiil
ehliyetleri gergevesinde her turlu hukuki iglemi gergeklestirmesi
gerekmektedir. Bu baglamda, c¢alismamizin konusu bakimindan yabanci
sermayeli Turk sirketlerinin de diger Turk sirketlerinin tabii oldugu hak ve

yukUmlUlUklere tabii olarak tasinmaz mal edinme hakki olmalidir.

Nitekim Turk Ticaret Kanunu’nun 137.md.sinde de,

“Ticaret girketleri hikmi gahsiyeti haiz olup, sirket
mukavelesinde yazili isletme mevzuunun ¢evresi iginde
kalmak sgartiyla bditin haklari iktisap ve borglari iltizam
edebililer. Bu husustaki kanuni istisnalar mahfuzdur.”

denilmek suretiyle tlzel kisiligi haiz ticaret girketlerinin, hak iktisap etmeleri
ve borg altina girmeleri, s6z konusu islemlerin sirket s6zlesmesinde yazili
isletme mevzuu kapsaminda yer almasi sartina baglanmigtir. Bu nedenle

ticaret sirketlerinin ancak ana sdzlesmesindeki faaliyet konusuyla alakal
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olarak hak ve dolayisiyla da faaliyet alanlariyla orantili olarak taginmaz mal

edinebileceklerini sdylemek mumkundur.

Kaldi ki, sirket islemlerine iligkin olarak Turk Ticaret Kanunu’nda yer
alan bu husus, kurulus yeri ve idare merkezi esasina gore Turk sirketi
sayilan yabanci sermayeli sirketler igin de gegerli olmalidir. Bu baglamda,
Tarkiye’de tasinmaz mal edinme hakki konusunda yabanci sermayeli Turk
sirketleri bakimindan getirilen yeni dizenlemenin yabanci- yerli sermayeli
sirketler arasinda ayirrm yapmadigini ve bu sayede de Anayasanin aradigi

esitlik ilkesine aykirilik teskil etmedigini soylemek mumkunddr.

Ancak burada da cevaplandirimasi gereken soru, Anayasa
Mahkemesinin gerekgeli iptal kararinda Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu'’nun 3/d. md.sinin duizenlenisine yonelttigi elestirilerden biri olan
yabanci sermayeli girketlerin tasinmaz mal edinimine bir sinirlama
getirilmesi gerektigi seklindeki elestirinin Tapu Kanunun 36. md.sinde

saglanip saglanamadigidir.

Hatirlanacagi Uzere, Anayasa Mahkemesi s6z konusu iptal
gerekgesinde, “llke kosullarina gbére belli yasal sinirlamalara bagli
tutulmasi” demek suretiyle yabanci sermayeli sirketlerin Turkiye'de
tasinmaz mal edinme haklarina getirilecek sinirlamanin Ulke kosullari goz
onune alinarak tespit edilmesi gerektigini belirtmigtir. Bu itibarla, yabanci
sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinme haklarina bir sinirlama
getirilmek isteniyorsa, bu sinirlamanin Tapu Kanunu’nun 36/1. md.sindeki
“ana sb6zlegsmelerinde belirtilen faaliyet konularini yliriitmek Uzere”
kosuluna baglanarak gercgeklestiriiemeyecegdi kanaatindeyiz. Kaldi ki s6z
konusu maddenin 2. fikrasindaki dizenlemenin de yabanci sermayeli
sirketlerin tasinmaz mal edinimlerini Anayasa Mahkemesince aranan Ulke
kosullari bakimindan tam anlamiyla sinirlandirmadigini da sodylemek
mumkandiar. Cunkld s6z konusu dizenleme yabanci sermayeli sirketlerin
tasinmaz mal edinimlerine sadece askeri yasak bdlgeler ve 6zel guvenlik

bdlgeleri bakimindan sinirlama getirmektedir.
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Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu'nda yabanci yatirrmcinin
Tarkiye’de hangi alanlarda yatirim yapip yamayacagi konusunda bir takim
sinirlamalar hukim altina alinmamigtir. Bu baglamda, gayrimenkul alim-
satimi gibi belli bir faaliyette bulunacak yabanci sermayeli sirketler, zaten
ana soOzlesmelerindeki faaliyet konulari gayrimenkul alim ve satimi
oldugundan Turkiye'de sinirsiz miktarda ve istedikleri alanda taginmaz mal

edinebileceklerdir.

Su da unutulmamalidir ki, yabanci sermayeli Tark sirketleri
guclendikge ulke ekonomisinde s6z sahibi olmakta ve uUlkenin ekonomik,
sosyal, kultirel ve siyasi hayatina dogrudan yon verebilmektedir. Birbirlerini
dogrudan etkileme yetenegdine sahip bu hususlarin da tlke guvenligini, Glke
egemenligini ve Ulkenin tam bagimsizligini dogrudan dogruya etkileyecegi
asikardir. Bu anlamda yabanci sermayeyi elinde bulunduran ortaklarin,
faaliyet konulariyla baglanti olarak serbestce tasinmaz mal edinme
hakkinin olmasi, bagka bir devlet ve/veya milletin menfaati igin ¢alisan
yabanci yatinmcinin  bu kotuniyetli amacina kolayca ulagsmasini

saglayacaktir.

Ancak yabanci yatirrmcinin dlke ekonomine katkisi da yadsinamaz.
Bu nedenle devletler yabanci yatirrmciyi olabildigince Ulkesine gekmeye
calismakta, yaptiklari yasal duzenlemelerle yabanci yatirrmciya cesitli
kolayliklar saglamaktadir. Kaldi ki, yabanci yatirimci, yatinnm yaptigi alanda
kar etmek istediginden, yatirrm amacini gergeklestirmek icin elzem olan

tasinmazlari da edinmek istemesi olagandir.

Bu bakimindan ulke ekonomisini, Turkiye'nin hassas bodlgeleri ile
stratejik alanlarini dolayisiyla da ulkenin tam bagimsizhigini tehlikeye
atabilecek olan yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz mal edinme
hakkinin kisitlanmasi duasundlebilir. Ancak uygulama da sirf sermayesi
yabancli unsurlu diye yabanci-yerli sermayeli Turk sirketleri arasinda ayirim
yaplimasina neden olacaktir. Bu baglamda, yabanci sermayeli ticaret

sirketlerinin tasinmaz mal edinme hakkini dizenleyen Tapu Kanunu’nun
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36/1. md.sinin Anayasanin aradigi esitlik ilkesine uygun oldugunu

sOylemek mumkundur

Bu durumda da Anayasa Mahkemesinin gerekgeli kararinda belirttigi
“llke kosullarina gére belli yasal sinirlamalara bagli tutulmasinin” nasil
saglanacagl akla gelmektedir. Kanimizca bu duzenlemenin bizzat

Dogrudan Yabanci Yatirrmlar Kanunu’nda dizenlenmesi gerekmektedir.

Yasa koyucu, s6z konusu kanunla yapacagi bir degisiklikle, Ulke
ekonomisini, Turkiye’nin hassas bolgeleri ile stratejik alanlarini géz éninde
bulundurarak yabanci yatirrmcinin belli alanlarda faaliyette bulunmalarini
izne tabi tutmalidir. Bu alanlarda yatinm yapmak isteyen kota niyetli
yabanci yatirimcinin  Turkiye’de yatirrm yapmasi ve dolayisiyla da
tasinmaz mal edinmesi daha bastan engellenecek, bu sayede ulke
ekonomisinin, guvenliginin ve egemenliginin olumsuz anlamda etkilenmesi

Onlenmis olacaktir.

Bu nedenle, yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz mal edinimlerine
Anayasa Mahkemesinin belirttigi gibi Ulke kosullari goz 6nune alinarak
sinirlama getirilecekse, bu sinirlamanin, yabanci yatinmcilarin érnegin
orman ve tarim alanlari gibi alanlar ile gayrimenkul alim satimi gibi belli
faaliyet alanlarinda yapacaklari yatirimlarin izne bagh tutulmasi gibi

yontemlerle saglanacagini dusunmekteyiz.

Her ne kadar yabanci yatirrmcinin belli faaliyet alanlarina girerken
bunun izne tabii tutulmasi, yabanci yatirrmcinin Ulkeye girisini sinirlayacak
ve dolayisiyla da ekonomik alanda yabanci yatirrmcidan beklenen faydanin
elde edilmesine engel olacaksa da bu durum uluslararasi hukukta genel
kabul goren, her devlet kendi ekonomik, siyasi, vs. kosullari géz 6nune
bulundurarak yabanci yatirrmlar hakkinda duzenleme yapma serbestisine
sahiptir ilkesine®® aykirilik teskil etmeyecektir.

%° Tiilen, s. 68
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Nitekim bu sayede daha bastan yabanci yatirrmcinin tdlkeye girmesi
bu izne bagh oldugundan artik, bu izni alarak Turkiye’de Turk hukukuna
gbre kurulan yabanci sermayeli Turk sirketleri ile yerli sermayeli ticaret
sirketleri arasinda tasinmaz mal edinme hakki bakimindan bir ayirim
yapillmayacak ve dolayisiyla da Anayasa’nin gozettigi esitlik ilkesine aykiri

davraniimamig olacaktir.

Bununla birlikte doktrinde bu sinirlamanin, yabanci yatirimcilarin
belli faaliyet alanlarindan diglanmasi ve/veya edinilecek tasinmaza miktar
bakimindan bir sinirlama getiriimesi gibi yontemlerle de saglanilabilecegi

disiintlmektedir®®.

Ancak Dogrudan Yabanci Yatirrmlar Kanunu’nun 2/a. md.sindeki
duzenlemenin, yurt disinda yasayan Turk vatandaglarini da yabanci
yatirnmci olarak nitelendirdigi géz onune alindiginda, yabanci yatirrmcinin
belli faaliyet alanlarindan diglanacak olmasi yurtdiginda yasayan Turk
vatandaslarinin da bu alanlarda faaliyette bulunamamasi sonucunu
doguracak, bu nedenle de Turk vatandaslarn arasinda yurtdiginda-
yurticinde yasiyor olmasi bakimindan ayirimcilik yapilmasina neden

olacaktir.

Kaldi ki, yabanci sermayeli Turk sirketlerinin taginmaz mal edinme
haklarina miktar bakimindan sinirlama getirilecek olmasi, bu sirketlerinde
Tark sirketi oldugu g6z 6nlune alindiginda yabanci- yerli sermayeli Turk
sirketleri arasinda ayirrm yapmasi nedeniyle Anayasa’nin goz ettigi egitlik
ilkesine aykirilik teskil edecektir. Bu baglamda bu yontemlere katilmamiz

mumkun dedgildir.

Burada Uzerinde o6nemle durmak istedigimiz diger bir husus;
yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal edinme haklarinin sermayesinin
‘yabanci” unsuru tasidigi gerekgesiyle Tapu Kanunu’nun 35. md.sinde

dizenleme altina alinan yabanci gergek veya tlzel kisilerin tabi oldugu

%® Tiilen, s. 76
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sinirlamalara baglanmasinin mumkuan olmadigidir. Daha Ooncede ayrintili
olarak degindigimiz gibi bu sirketler Turk sirketleridir. Bu agidan yapilan

duzenlemenin yerinde oldugu bir gercektir.

Kaldi ki, Tapu Kanunu’nun 36/1. maddesinin son cumlesindeki
duzenleme de bu sirketler ile yabanci gergek ve tuzel kigiler arasinda
ayirim yaptiginin bir goéstergesidir. S6z konusu dizenlemede, yabanci
sermayeli sirketin tasfiyesi durumunda edindikleri taginmazlarin akibeti
dizenlenmigtir. Bu durumda, tasinmazlarin yabanci sermayeli gsirketin
yabanci ortadi tarafindan alinmak istemesi durumunda bu kisilerin Tapu
Kanunun 35. md.deki sartlari yerine getirmek kosuluyla edinebileceklerini

duzenlemigtir.

Bu durumda tasfiye edilen yabanci sermayeli sirketin yabanci
gercek kisi ortagr karsiliklihk kosulunun varhigi ve kanuni sinirlamalara
uygun olma sartiyla ve pek tabii ki bizzat Tapu Kanunu’nun 35. md.sindeki
kisittamalara tabii olarak tasinmazi edinebilecektir. S6z konusu taginmazi
almak isteyen tasfiye edilen yabanci sermayeli sirketin tizel kisiligi haiz
yabanci ticaret sirketi olan ortagi ise bu durumda Tapu Kanunu’'nun 35.
md.sinin 2. ve 7 fikrasi bir arada degerlendirilecektir. Bu fikralara gore de,
yabanci tuzel kisiligi haiz ticaret sirketleri ancak Bakanlar Kurulu karari ile
korunmasi gereken hassas alanlar ve stratejik yerler olarak kararlastiriimig
alanlar disinda kalan bdlgelerde 6zel kanun huikumleri cergevesinde

tasinmaz mal edinebileceklerdir.

b. Yeniden Dizenleme Altina Alinan Tapu Kanununun 36/2.
Maddesi

Tapu Kanunu’nun 36/2. md.sinde,

“18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak
Boélgeler ve Givenlik Bélgeleri Kanunu hiikiimleri sakli
kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bdblgeler,
glvenlik bolgeleri ve ayni Kanunun 28 inci maddesi
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cercevesinde belirlenen stratejik bdlgelerdeki tasinmaz
edinimleri,  Genel  Kurmay  Baskanlhginin ya da
yetkilendirecegi komutanliklarin, ézel glivenlik bélgelerindeki
tasinmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki
valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare
temsilcilerinin  katilimiyla olusan komisyonda, tasinmaz
ediniminin, Ulke glvenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu
degerlendirilerek karara baglanir.”
seklindeki duzenlemeden yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal
edinme haklarina getirilen bir sinirlamanin daha mevcut oldugunu
sdylemek muimkindar. Nitekim s6z konusu fikrada 2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu hikidmlerinin sakh tutuldugu
da g6z 6nune alindiginda bu kanun kapsamindan tasinmaz mal edinimine
yasak olan bdlgelerde yabanci sermayeli sirketlerin de tasinmaz mal

edinemeyecekleri agikardir.

Bu dizenlemenin s6z konusu maddenin 1. fikrasindaki dizenleme
ile birlikte degerlendirimesi ve yabanci sermayeli sirketlerin edinmek
istedikleri tasinmaz, hem niteligi itibariyle ana sézlesmelerindeki faaliyet
alanlarina uygun olmali hem de askeri yasak bolgeler, askeri guvenlik
bdlgeleri, 6zel guvenlik bolgeleri ve stratejik bolgelerde yer almamasi, eger
bu bolgelerde ise tasinmazin bulundugu bdlgeye gore Genel Kurmay
Baskanliginin veya valiligin izin vermig olmasi sartlarina baglidir. Nitekim
ilgili yonetmeligin 5. md. sinde de;

“Valilik, tasinmaz edinimi basvurusunu mluteakip,
mililkiyet edinimi talebinin ana sézlesmede belirtilen faaliyet
konusu c¢ergevesinde olup olmadigini sanayi ve ticaret il
muddrliginden yedi gin iginde, tasinmazin askeri yasak
bélge glvenlik bblgesi veya stratejik bblgede kalip
kalmadigini, bu bélgede kalmasi halinde tasinmaz mdilkiyeti
ediniminin uygun olup olmadigini Genel Kurmay Baskanligi

veya yetkilendirecegi komutanliklardan otuz gln iginde;
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tasinmazin Ozel glvenlik bélgesinde kalip kalmadigini ise
Emniyet Genel Midiirliinden yirmi giin iginde bildirmesini
yazili olarak talep eder. Taginmazin 6zel glivenlik bdlgesi
icinde kalmasi halinde taginmaz milkiyeti edinimi talebi
komisyon tarafindan degerlendirilir.”

denilmek suretiyle Tapu Kanunu'’nun 36. md.sinin 1 ve 2. fikralarindaki

sinirlamalar birlikte degerlendirmektedir.

Bununla birlikte ilgili yonetmeligin 6. md.sinde edinilmek istenen
tasinmazin bulundugu yerin, ilgili birimler tarafindan gelen bilgiye gore,
askeri yasak bolge, askeri guvenlik bolgesi, 6zel guvenlik bodlgesi ve
stratejik bolgeler diginda kaldiginin tespiti Uzerine yabanci sermayeli
sirketlerin edinme taleplerinin sanayi ve ticaret il mudurliklerinden gelen
ana sOzlesmedeki faaliyet amacina uygun olup olmadigina iligkin gorus

cercevesinde valilikge sonuglandirilacagi duzenlenmigtir.

SOz konusu taginmazin askeri yasak bolge, askeri guvenlik bolgesi,
stratejik bolgeler icinde kalmasi ve Ozel guvenlik bolgesi i¢cinde kalmasi
durumuna gére iki farkli maddede diizenleme yapmustir. ilgili yonetmeligin
7. md.sinde, bu tasinmazlarin askeri yasak bolge, askeri guvenlik bolgesi
ve stratejik bolgelerde yer almasi durumunda Genel Kurmay
Baskanligindan veya gorevlendirdigi komutanliktan s6z konusu tasinmazin
yabanci sermayeli sirket tarafindan ediniminin Ulke glvenligi bakimindan
degerlendiriimesini ve gelen bu bilgiye gore tasinmaz mal edinme
taleplerinin sanayi ve ticaret il muadurliklerinden gelen ana sézlesmedeki
faaliyet amacina uygun olup olmadigina iliskin gorus ¢ergevesinde valilikge
sonugclandirilacagl duzenlenirken, 8. md.sinde, tasinmazin 6zel guvenlik
bolgesi icinde kalmasi durumunda tasinmaz mal edinme taleplerinin
komisyonca ilgili kurum ve kuruluglardan gelen bilgiler dogrultusunda Ulke
guvenligi ve sirketin ana soOzlesmesinde belirtilen faaliyet konusu

cercevesinde sonuclandirilacagi duzenlenmistir.
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Bu baglamda, yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal edinme
taleplerinin hem Ulke guvenligi hem de ana soOzlesmelerinde belirttikleri
faaliyete uygun olma Kkistaslarina gore sinirlandinidigini  sdylemek

mumkunddar.

c. Yeniden DiUzenleme Altina Alinan Tapu Kanununun 36/3.
Maddesi

Tapu Kanunu’nun 36/3. md.sinde;

‘Bu madde hikiimlerine aykiri sekilde edinildigi veya
kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ve sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve
bedeli hak sahibine édenir.”

seklindeki dizenleme ile yabanci sermayeli sirketlerin Tapu Kanunu’nun 36.
md.sinin 1. ve 2. fikralarinda diizenleme altina alinan kistaslara aykiri olarak
edinilmis tagsinmaz mallar ile, her ne kadar basta bu fikralardaki sinirlama ve
sartlara uygun olarak edinilmis olsa da sonradan sirket ana s6zlesmesinde
belirtilen faaliyet konusuna aykiri olarak kullanilan tasinmazlarin tasfiyesini

yasal zorunluluk haline getirilmistir.

Bu fikrada vyabanci sermayeli sirketlerin  bu maddedeki
duzenlemelere aykiri olarak edindigi ya da kullanildiginin tespitinden
bahsetmigsse de bu tespitin kim tarafindan hangi usul ve esaslar
gercevesinde vyapilacagini duzenlememistir. Nitekim uygulamada bu
nedenle ortaya c¢ikabilecek olumsuzluk Yabanci Sermayeli Sirketlerin
Tasinmaz Mal Edinimine iliskin Yénetmeligi'nin 13. md.sinde acikca
dizenlenmigtir. S6z konusu dizenlemede, bu hususlari tespite valilik
blanyesinde olusturulan komisyon yetkili kilinmis ve bu komisyonun resen
ya da sikayet Uzerine incelemeye baslayacagini, incelemenin dncelikle
dosya uzerinden yapilacagini, ancak gerekli gorilmesi durumunda yerinde

incelemenin de mumkdn oldugunu hukum altina almigtir. Maddenin
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devaminda, yabanci sermayeli sirket tarafindan edinilen tagsinmazin, ana
sozlegmedeki faaliyet konusuna aykiri olarak kullanildiginin tespit edilmesi
durumunda, bu tespitin yabanci sermayeli sirkete yazili olarak bildirilecegi
ve on gun igerisinde yazili cevap vermeyen s6z konusu sirketin bildirimin
icerigini kabul etmis sayilacagindan bahisle komisyonun taginmazin
tasfiyesi icin valilige bildiimde bulunmasi da zorunlu kilinmistir. Nitekim
ayni madde de, tasinmazin ana sOzlesmede yer alan faaliyet konusuna
aykiri olarak kullanildiginin tespiti halinde yabanci sermayeli sirkete
tasinmazin ana so6zlesmedeki faaliyet alanina uygun olarak kullaniimasi
icin sure taniyabilece@i dizenlenmigse de bu surenin azami siniri hukim
altina alinmamigtir. Kaldi ki, madde metninde “slre taninabilir’ ifadesi
nedeniyle komisyona takdir yetkisinin verildigini ve dolayisiyla da keyfi
uygulamanin o6nune gegilemeyecegdini sdylemek mumkindur. Gerek bu
nedenle gerekse taninacak olan sldrenin azami sinin  agikga

duzenlenmediginden uygulamada sorunlar ¢ikacagi da bir gercgektir.

Burada Uzerinde durmak istedigimiz diger bir husus, tasinmazin
kanunda belirtilen hikimlere aykiri olarak edinildiginin veya kullanildiginin
tespiti halinde yabanci sermayeli sirkete s6z konusu tasinmazin tasfiyesi
icin ne kadar sure verileceginin agikga duzenlenmemis olmasidir. Ancak

madde metnindeki bu eksiklik ilgili ydonetmeligin 14/2. md.sinde;

Maliye Bakanligi, tasinmaz maliki veya sinirli ayni hak
lehdar! sirkete, taginmazin veya sinirli ayni hakkin alti ay
icinde tasfiye edilmesini yazili olarak bildirir.”
seklindeki duzenleme ile giderilmis, hatta hakli sebeplerin varligi halinde bu
surenin bir defa olmak Gzere azami 6 ay daha uzatilabilecegini hikim altina

almigtir.

S6z konusu dizenlemeye istinaden yabanci sermayeli sirketin,
Maliye Bakanliginin asgari 6 ay, azami 1 yil olarak verdigi sure igerisinde
tasinmazi tasfiye etmemesi durumunda bu tasfiye isleminin bizzat

Bakanlikga vyapilacadini ve bedelin sirkete &6denecegini soylemek



161

mumkundur. Tasfiye bedelinin yabanci sermayeli sirkete ddenecegdinin
dizenlenmig olmasi hakkaniyet agisindan uygun olmakla birlikte, yabanci
sermayeli sirketin o tasinmaz Uzerindeki edinme hakkini tamamen sona

erdirmeyip, sinirlamasi bakimindan da dnem arz etmektedir.

3. Devletlerin Yabanci Sermayeli Ticaret Sirketleri Bakimindan

Tasinmaz Mal Edinme Haklarina iliskin Diizenlemelere Genel Bir Bakis

Kalkinmakta olan Ulkelerin ekonomik sorunlarinin basinda sermaye
yetersizligi geldiginden bu sorun devletlerin dis kaynak ihtiyacini zorunlu
kilmaktadir. Nitekim devletler, kaynak ve ddemeler dengesi acgigini hibeler,

krediler ve dogrudan yatirimlar yoluyla karsilamaya calismaktadir.

Ancak gunumuzde dig kaynakh kredilerin bulunmasinin ¢ok zor
olmasi, bu kredilerin verimli kullanilip kullanilamayacaginin bilinememesi
ve bu kredilerden amaglanan fayda saglansa da saglanmasa da borcun
anaparasi ve faizini 6deme yukumlilugunin ekonomiye ¢ok buyuk yukler
getirmesi nedeniyle devletler kaynak ihtiyacini genellikle yabanci sermaye
yatirimlari ile karsilama yolunu secmektedir 7.

Kaldi ki, gelismekte olan Ulkeler, kalkinmak icin bir ddbnem yabanci
kredilerden faydalanmislar, ancak karsilastiklari zorluklar ve edindikleri
kot tecrUbeler nedeniyle, kalkinma igin gerekli olan sermayenin sadece

ozel yatirmcidan gelebilecegini anlamislaridir®®.

Nitekim 2. Dunya
SavasI’nin sonunda ekonomileri yikilmig olan Almanya ve Japonya gibi
ulkelerin, 1950-1970 yillari arasinda yillik ortalama %10’un Uzerindeki
buyumeyi saglayabilmelerinde en buyuk etkenlerden biri de Ulke

ekonomilerin dis kaynaga dayanmasidir®>®.

%7 Gokyayla, Cemile Demir/Siiral, Ceyda: 4857 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ve
Getirdigi Yenilikler, s. 131

%8 Tiizel, s. 53.

%9 Gokyayla/Siiral, s. 133
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Baglarda yabanci sermayeye, Ulke guvenligi ve egemenligi
nedeniyle olumsuz bakan devletler, yabanci sermayenin teknoloji transferi
saglamasi, sermaye acigini kapatmasi ve istihdam saglamasi bakimindan
ekonomik kalkinma alaninda gerekliligini anlamiglar ve yabanci
sermayenin ulkelerine girmesi igin c¢esitli duzenlemeler yapma yolunu

secmislerdir.

Mukayeseli hukukta, devletler, yabanci yatirimcilar icin hukuki
duzenlemeler yaparken kendi Ulkelerinin ekonomik, siyasi vb. gibi hususlari
g6z onunde bulundurmuglardir. Bu baglamda, yabanci yatirimciya
taninacak haklar bakimindan devletlerin yabanci sermayeye hangi gozle
baktigi 6nem arz etmektedir. Nitekim kimi devletler, yabanci yatirimci ile
yerli yatirrmci arasinda kural olarak bir ayirrma gitmemeyi tercih ederken,
kimi devletlerde gerek yatinm serbestisinin kapsami gerekse yabanci
yatirrmcinin haklari bakimindan daha kisitlayici duzenlemeler yapmayi
tercih etmistir®. Bu nedenle de, yatirm serbestisi ilkesinin gecerli olup
olmadidi ve yabanci yatirrmcilarin tagsinmaz mal edinme haklarinin olup
olmadigi konusunda devletler arasinda ortaklasa belirlenmis tek bir
sistemin varligindan s6z etmek mumkun degildir. Bununla birlikte devletler
arasinda, yabanci yatinmlara iligkin  duzenlemelerin  “istikrarl”,
“Ongorulebilir’ ve “seffaf” olmasi gerektigi konusunda gorus birligi

mevcuttur3®?!,

Ornegin Almanya’da yerli ve yabanci yatirmcilar bakimindan egit
islem gorme ilkesi benimsenmis, ancak finansal kurumlarin agiimasi ve
yolcu tasima sektoriunde yabanci yatirrmcinin Ulkeye girmesi izne

baglanmistir>®?

. Almanya’da yabanci yatirimcilarin tasinmaz mal edinimleri
konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir®®®. Bununla birlikte,

Avustralya’da da yabanci- yerli yatirrmci arasinda ayirim yapiimamis

%% Tiigel, s. 68

%L Tiigel, s. 68; Gokyayla/Siiral, s. 133 vd.

%2 jizel, s. 68-69.

%3 Tiizel, s. 68; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 27
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ancak, yabanci ayirimcilarin devletin tekelinde bulunan silah ve patlayici
maddeler sanayi ile para basimi gibi alanlarda faaliyette bulunmasi
yasaklanmistir. Burada da yabanci yatirmcinin taginmaz mal edinimini
yasaklayan ya da kisitlayan herhangi bir hukuki dizenleme sz konusu
degildir®®*.

ingiltere, Fransa ve Belgika’da yabanci yatirmcinin tasinmaz mal
edinimine herhangi bir sinirlama getirimemis®® ve bu (ilkelerde de yerli ve
yabanci yatirrmcinin egit iglemlere tabi oldugu duzenlenmigstir. Belgika’da
Yabanci yatirimcinin sigortacilik, kamu yayinciligi ve tagima endustrisi gibi
alanlarda izin almak suretiyle yatirrm yapmasina izin verilirken, Fransa’da
sadece kamu duzeni, kamu sagligi ve savunma gibi alanlarda izin alma
sartl aranmaktadir. ingiltere’de ise tasimacilik ve denizcilik sektérlerinde
yabanci yatirmciya bazi kisitlamalar getirildigi gériilmektedir®®®.

Macaristan’da yabanci yatirrmci birgok alanda serbestce faaliyette
bulunabilmekte, hatta devlet butin girketlerde ylUzde yuz yabanci

sahipligine izin vermektedir®®’.

Yabanci yatirimciya taninan bu serbestlik
tasinmaz mal edinme konusunda taninmamig ve yabanci yatirrmcinin ulke
ekonomisinin temelini olusturan tarim alanlarinda tasinmaz mal edinimi
yasaklanmistir®. irlanda’da Macaristan’da oldugu gibi yabanci yatirim ile
ilgili sinirlama asgari duzeyde olup, hava tasimaciligi ve tarim alanlarindaki
sinirlamalar haricinde herhangi bir onay siireci bulunmamaktadir®®. Ancak
yabanci yatirmcilarin tagsinmaz mal edinimi konusunda yabanci
yatirmcinin AB Uyesi devlet vatandasi olup olmamasi bakimindan bir

ayirima gidilmigtir. Bu duzenlemeye gore ikametgahi veya igyeri AB Uyesi

%4 Tiizel, s. 69; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 25; Martindale, s. 51.
%65 Campbell, West Europe, s. 34-35

%% Tiizel, s. 69-70.

%7 Tiigel, s. 69-70, Martindale, s. 53; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 25.
%8 Martindale, s. 53; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 25.

%9 Tijzel, s. 70; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 35.
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ulkelerinde olmayan yatirmcinin tagsinmaz mal edinimleri izne tabii
370

tutulmustur®™.
Isvec'te, devlet tekelinde bulunan alkolli icecek ve ilaglarin
satisinda ve ulusal guvenlikle ilgili sektorlerde yabanci yatirirma izin

1

veriimemis®’* ve yabanci yatirimcilarin tasinmaz mal edinimi izin alma

372 Bununla birlikte italya’daki diizenleme oldukgca

sartina baglanmistir
dikkat cekicidir. Italya’da yabanci yatinmin serbestligi ilkesi genel kural
olarak kabul edilmis olmakla birlikte, devlet ulusal ekonomi bakimindan
gerekli gordugunde, yabanci ortaklarin bulundugu sirket birlesmelerini ve

devirlerini veto etme hak ve yetkisine sahiptir®”>.

Bu baglamda, mukayeseli hukukta devletlerin yaptiklar i¢ hukuk
duzenlemeleri ile yabanci-yerli yatirmci arasinda esit iglem ilkesini
benimsemis olduklarini, ancak ulusal guvenlik, ekonomik ve devlet
tekelinde bulunmasi gereken faaliyetler gibi bazi gerekgelerle yabanci
yatirrmcinin faaliyette bulunamayacagi alanlari belirleyerek bu alanlarda
yabanci yatirrmcinin faaliyette bulunmasini izne tabii tuttuklarini séylemek
mumkundur. Nitekim, birkag istisnai devlet disinda, devletler, gerekli izinleri
alarak uUlkeye gelen yabanci yatirrmcinin tagsinmaz mal edinme hakkina

herhangi bir sinirlama getirmemigtir.

%0 Martindale, s. 44; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 27.

%" Tiigel, s. 70; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 33; Campbell, West Europe, s. 66.

%72 Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 33; Campbell, West Europe, s. 66, Martindale, s. 57.

373 Tiigel, s. 70, Martindale, s. 39; Hodgson/Cullinan/Campbell, s. 23; Campbell, West Europe,
S. 69.
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Yabanci, en genel anlamiyla, bir devletin Ulkesinde bulunup ta o
devlete vatandaglik bagi ile bagli olmayan kimsedir. Turk Hukuku
bakimindan da yabanci Kigiyi Turk vatandagi sayillmayan kigiler olarak

tanimlamak mumkuandur.

Gergek kisiler icin gegerli olabilecek bu tanim; bir devletin Ulkesinde
gercek Kkigilerin yani sira tuzel kigilerinde bulunabileceginden hareketle
yabanclyl tanimlama da yetersiz kalmaktadir. Kaldi ki, yabanci kavrami,
gercgek kisiler ile tizel kisileri de i¢ine alan bir kavramdir. Nitekim devletlerin
kendi vatandaslari Uzerindeki egemenlik hakki, sadece vatandagi olan
gercek Kisileri degil, gercek kigilerin meydana getirdigi kisi birligi diye
adlandirilan  dernekleri, ortakliklari, bir amaca o0zgulenmis mal
topluluklarini, kisaca tuzel kisileri de kapsar. Gerek gercek kisiler gerekse

tuzel kisiler tabi olduklari devlette hak sujesidirler.

Bununla birlikte uluslararasi hukukta, gerek gergek kisiler gerekse
tuzel kigiler bakimindan vatandasligin hangi esaslarla tespit edilecegi
hususunda devletlere tam bir serbesti tanimistir. Bu nedenle devletler
kendi i¢ hukuk duzenlemeleri ile vatandaslik ve tabiiyet konusunda

kendilerine has kriterler koymuslaridir.

Tazel kigiler bakimindan vatandag-yabanci ayiriminin  nasil
yapilacagl konusunda mukayeseli hukukta devletlerin genelde kullandigi
kriterlerin ortaklarinin tabiiyeti, ortaklik merkezinin bulundugu yer, ortakhgin
denetimini elinde bulunduran devletin vatandasligi, ortaklhigin kuruldugu yer
ve sermayenin toplandigi Ulke oldugunu sdylemek mumkundir. Turk
hukukunda, gerek doktrinde gerekse uygulamada genel kabul goren
goruse gore, Turkiye'de Turk hukukuna tabi olarak kurulan tuzel kisiliklerin
Tark tazel kisisi oldugu kabul edilmigtir. Bu nedenle merkezi Turkiye'de

bulunan tuzel kigiliklerin, ortaklarinin vatandasligi ve/veya sermayesinin
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yabanci unsurlu olmasi 6nem arz etmemektedir.

Tuzel kigilerin tabiiyetinin tespitinde hangi kriter uygulanirsa
uygulansin, bulundugu devlete tabi olamayan tuzel kigiler o Ulke
bakimindan yabanci olarak adlandirilmaktadir. Bununla birlikte, devletlerin
yabanci gercek ve tuzel kisilere uyguladiklari mevzuatlarin, devletlerin
kendi siyasal ve hukuki rejimleriyle ve pek tabii ki ekonomi politikalariyla
dogrudan alakali oldugunu sdylemek mumkundur. Uluslararasi hukukta,
yabancilarin asgari had olarak nitelendiriien ve insan olmaktan
kaynaklanan haklardan asgari oranda vyararlanmalari gerektigi kabul
edilmistir. Bununla bitlikte, devletlere, asgari had diginda kalan 0ozel
haklarin yabancilara taninip taninmayacagi, taninmis ise bu hakka
getirilecek sinirlama ve kosullarin ne olacagi konusunda tam bir serbesti
taninmigtir. Calismamizin konusunu olusturan yabancilarin tagsinmaz mal
edinme hakki da asgari had diginda kalan 0zel haklardan biri olup,
devletler bu konuda tam bir serbestiyle hukuki duzenleme

yapabilmektedirler.

Tarihin ilk zamanlarinda yabancilara taninmayan bu hak ticari
iliskilerin gelismesi ve devletler arasindaki minasebetlerin artmasi ile tam
bir probleme donmustir. Zamanla da mdulkiyet hakkinin insan hakkinin
yani sira temel haklardan sayilmasi sonucunda, birkag istisna disinda tim

devletlerin yabancilara taginmaz mal edinme hakki tanidigi gorulmektedir.

Ancak bu hakkin mutlaka yabanciya taninmasi gerektigi konusunda
uluslararasi bir teamul hukuk kurah olmadigi gibi, AB’deki dizenlemenin de
bolgesel oldugu géz 6nlne alindiginda c¢ok tarafli milletler arasi bir
s6zlesme de mevcut degildir. Uluslararasi hukukta kural olarak bir devletin
vatandasiyla yabanci arasinda mutlak anlamda esit kilinacagi, konumuz
bakimindan da vatandaslara taninan tasinmaz mal edinme hakkinin ayni
sartlarla yabancilara da taninacaglr konusunda genel bir hukuk kuralinin
olmadigini da sdylemek mumkuindur. Kaldi ki devletler, topragin devletin

ayrilmaz bir pargasi olmasi ve Ulkede yabancilara tagsinmaz mal edinme
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hakkinin taninmasi durumunda Ulke egemenliginin ve guvenliginin
tehlikeye girecek olmasi nedeniyle ilk zamanlardan beri yabanciya olumsuz
gbzle bakmigtir. Bu nedenle devletlerin yabancilara tasinmaz mal edinme
hakkini taniyip tanimamasi, taninacaksa hangi kosul ve sinirlamalarla

taninacagini belirleme yetkisi bizzat devletlerdedir.

Devletlerin bu hakki dizenleme altina alirken Ulke cikarlari, milli
menfaatler ve ekonomik gerekgelere dayandigi gorulmektedir. Bu nedenle,
mukayeseli hukukta bazi devletlerin bu hakki herhangi bir kisitlama veya
sarta baglamadan yabancilara tanidigi gorulmekte ise de, bazi devletlerin
bu hakki karsilikliik esasi, dnceden izin alma, ikametgah etme, yatirnm
yapma gibi sartlara bagladigi ve edinilecek taginmaza; nitelik, nicelik ve
miktar bakimindan da bir takim sinirlamalar getirdigini sdylemek

mumkudnddr.

AIHS. nin 1. Nolu Ek Protokoliinde, sahip olunan mulkiyet hakkinin
ancak kamu yararinin varligi halinde ve uluslararasi hukuka uygun olarak
kanunla sinirlandirilabilecegi dizenlenmistir. S6z konusu protokolde
koruma altina alinmis olan mevcut mulkiyet hakki olup, sinirsiz bir mulkiyet
hakki edinme olanagi tanimamis olmasi bakimindan olduk¢ga 6nem arz
etmektedir. Nitekim s6z konusu protokolde kullanilan “uluslararasi hukuka
uygun olarak” ifadesinin keyfi uygulamalarin 6nlenmesinin glvencesi

oldugunu sodylemek mumkundur.

Halen yurarlikte bulunan 1982 Anayasasi’'nda da mulkiyet hakki
yabanci- vatandas ayirimi yapilmadan temel hak ve hirriyet olarak
duzenlendiginden yabancilarin tagsinmaz mal edinme haklarinin da Turk
vatandaglari gibi anayasal guvence altinda oldugunu sdylemek
mumkunduar. Anayasanin 16. maddesinde temel hak ve hurriyetlerin ve bu
kapsamda yer alan tasinmaz mal edinme hakkinin yabancilar bakimindan
ancak uluslararasi hukuka uygun olarak ve pek tabii ki ancak kanunla
sinirlanabilecegi duzenlenmistir. Nitekim yabancilarin tasinmaz mal

edinme haklarina getirilen uluslararasi hukuka uygun nitelikteki
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sinirlamalarin  kanunlarla yapilmis oldugu g6z oOnune alindiginda,
yabancilara mutlak nitelikte tasinmaz mal edinme hakkinin taninmamig

olmasi uluslararasi hukuka ve insan haklarina aykirilik tegkil etmeyecektir.

Tark Hukuk Tarihi agisindan, yabancilarin taginmaz mal edinme
haklarina baktigimizda Osmanh Devleti doneminde 7 Safer 1284 tarihli
Teb’ayl Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari Hakkinda Kanuna kadar,
bazi ferman ve kararlar istisna olmak Uzere, bu hakkin yabanci gergek
kisilere taninmamis oldugunu sdylemek mumkindur. Kaldi ki, yabanci
gercek kisilere taninmayan bu hakkin yabanci tuzel kisilere hi¢ taninmis

oldugunun tespiti yanlis olmaz.

Cumhuriyet déneminde de yabancilarin tasinmaz mal edinme
haklari 6zel kanunlardaki istisnai duzenlemeler hari¢ olmak Uzere, 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. md.lerinde duzenlenmistir. S6z konusu
kanunun yururlige girdigi tarihnten ginimuze kadar AB’ye uyum sureci,
dogrudan yabanci vyatirmlarinin tesviki ve uluslararasi standartlarin
yakalanmasi gibi amaclarla, s6z konusu maddelerde 4916 sayili, 5444
sayill ve 5782 sayili Kanun’la birgcok degisiklik yapilmigtir. 4916 sayili
Kanun ile getirilen degisikliklerin tamami ve 5444 sayili Kanun ile getirilen
degisikliklerin bazi fikralari, karsiliklilk esasinin i¢inin bosaltildigi, Bakanlar
Kuruluna verilen yetkinin yasama yetkisinin devri niteliginde oldugu gibi

gerekgelerle anayasaya aykiri bulunarak iptal edilmistir.

2644 sayih Tapu Kanunu’nda dedgisiklik yapilmadan onceki 35.
md.sinde yabanci tuzel kisilerden hi¢ bahsedilmemigtir. Bununla birlikte
Koy Kanunu’nun 87. md.sindeki duzenleme ile yabanci gercek ve tuzel
kisilerin kdylerde tasinmaz mal edinme haklarinin olmadigi hukim altina
alinmigtir. Bu nedenle gerek doktrinde gerekse uygulama da yabanci tlzel

kisilerin taginmaz mal edinme haklarinin olmadigi genel kabul gormusgtur.

S0z konusu maddeler; 03.07.2003 tarih ve 4916 sayih Kanun ile

degistirilmis ve bu dizenleme ile yabanci ulkelerde o Ulke kanunlarina gore
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kurulmus tazel Kkigiligi haiz ticaret sirketlerinin karsiliklihk kosulunu
saglamak ve kanuni sinirlamalara uygun olmak sartiyla Turkiye'de
tasinmaz mal edinme haklari taninmistir. S6z konusu dizenleme ile bu
kistaslara uymak sartiyla Turk hukukunda ilk kez tuzel Kisiligi haiz yabanci
ticaret sirketlerinin de tagsinmaz mal edinme hakki oldugu kabul edilmistir.
Bununla birlikte, gerek Tapu Kanunu'nun 36. md.sindeki gerekse Koy
Kanunu’nun 87. md.sindeki kisitlamalar yurarlikten kaldiriimig, bu sayede
de yabancilarin kdylerde dahil olmak Uzere Ulkenin her yerinde tasinmaz
mal edinmelerinin 6nd acimigtir. Tapu Kanunu'nun 35. md.sinde, tizel
kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin otuz hektara kadar taginmaz mal
edinmeleri herhangi bir sinirlamaya tabii tutulmadan sinirsizca taninmis, bu
miktardan fazla olan tasinmaz mal edinme taleplerinin ise Bakanlar
Kurulunun iznine baglanmigtir. Bu sebeplerden o6tlrd s6z konusu kanun,
yabancilara nitelik, nicelik ve miktar bakimindan sinirlama getirilmeksizin
tasinmaz mal edinme hakkinin verilmesi bakimindan elestiriimis ve
karsiliklihk esasinin iginin bosaltildigi, kamu yarari ve Ulke guvenligi
bakimindan, yabancilarin tagsinmaz mal edinemeyecekleri yerlerin
belirlenmesinde Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin yasama yetkisinin devri
niteliginde oldugu gerekgesi ile Anayasa Mahkemesince toptan iptal

edilmistir.

Anayasa Mahkemesinin s6z konusu iptal karari sonucunda ortaya
¢ikan yasal bosluk, 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanun ile giderilmig,
ancak soz konusu duzenleme ile degisiklik yapilan Tapu Kanunu’nun 35.
md.sindeki bazi fikralar da Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edildiginden iptal edilen bu fikralar ve Tapu Kanunu’nun 36. md.si 5782
sayili Kanun ile yeniden hukum altina alinmistir. Bu baglamda, gerek 5444
saylli Kanun ile gerekse 5782 sayili Kanun ile degisiklik yapilmis Tapu
Kanunu’nun 35 ve 36. md.lerindeki diuzenlemenin 1s1g1 altinda, Tlrkiye'de
tasinmaz mal edinme hakkina sahip yabanci unsurlular; yabanci
vatandasliga sahip gercek kisiler, tuzel kigiligi haiz yabanci ticaret girketleri
ve vyabanci yatirmci statlisindeki sirketler olarak siniflandirmak
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mUmkudnddr.

5444 ve 5872 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. md.si,
tuzel kigililerin Tuarkiye’de tasinmaz mal edinme haklarini dizenlemis
olmasi bakimindan buylk 6nem arz etmektedir. Bununla birlikte, s6z
konusu maddenin 2. fikrasinda “yabanci llkelerde bu Ulkelerin kanunlarina
gore kurulan tizel kigilige sahip ticaret girketleri” denilmek suretiyle hem
hangi ticaret sirketlerinin yabanci statisunde oldugunun tespit edildigini
hem de yabanci tlzel kisilerin kapsaminin daraltilarak sadece yabanci
ticaret sirketlerine tasinmaz mal edinme hakkinin tanindigini sdylemek
mamkinduar.  Nitekim, 5444 sayih Kanun ile degisiklik yapilan Tapu
Kanunu'’nun 35/4. md.sindeki duzenleme ile de yabanci Ulkelerde bu
ulkelerin kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri
disinda kalan yabanci tuzel kisiliklerin Tarkiye’de tasinmaz mal edinmeleri
yasaklanmistir. S6z konusu dizenlemeler birlikte ele alindiginda tizel
kisiler bakimindan getirilen bu sinirlamanin uluslararasi hukuka uygun

oldugunu sdylemek mumkundur.

Kaldi ki, Turkiye’de tagsinmaz mal edinme hakkinin sadece yabanci
sirketlere taninmasi, uluslararasi hukukta da kabul edilen, bir devletin
bagka bir devlet Ulkesinde tasinmaz mal edinmesinin o0 devletin siyasi
batunlugu ilkesine aykiri dusecegi ve siyasi anlasmazliklara yol agacagi
gerekgesiyle bazi istisnalar digsinda bu konuda mutekabiliyet esasinin dahi
gegerli sayllmayacagi, bu nedenle de yabanci vakiflarin, yabanci kamu
hukuku tizel kigilerinin, 6zellikle de devletlerin, bir baska devlet tlkesinde
tasinmaz mal edinmelerine izin veriimemesi gerektigi gorusune de

uygundur.

Bununla birlikte, s6z konusu fikra da tizel kisiligi haiz yabanci ticaret
sirketlerine ancak, 0zel kanun hukumleri gergevesinde tasinmaz mal
edinme hakki taninmigtir. Bu durum kargisinda, yabanci gergek kigiler ile
yabanci tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri arasinda ayirrm yapildigi ve

bununda Anayasamizda aranan egitlik ilkesine aykiri oldugu dusunulebilir.
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Ancak, tasinmaz mal edinen yabanci gergek Kkisiler ile yabanci Ulkelerde
kendi ulkelerinin kanunlarina goére kurulan tuzelkisilige sahip ticari
sirketlerinin ayni konumda olmadiklari ve s6z konusu edinimlerinin
nedenlerinin de farkh oldugu g6z ardi ediimemelidir. Bu nedenle, s6z
konusu fikrada karsilikliik esasinin yabanci tuzel kisiligi haiz ticaret
sirketleri bakimindan aranmayacak olmasi Anayasamizda hukim altina
alinan esitlik ilkesi bakimindan aykirilik tagimamaktadir. Kanimizca, yasa
koyucu, kendisine verilen takdir hakkini kullanarak bu konuda farkh

sinirlamalar getirmistir.

S6z konusu fikra, ayni maddenin 7. fikrasi ile birlikte
degerlendirildiginde; yabanci tlzel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin 35/7.
md.sinde Bakanlar Kurulu karari ile korunmasi gereken hassas alanlar ve
stratejik yerler olarak kararlastirilmis alanlar diginda kalan bolgelerden 6zel

kanun hukumleri gergcevesinde taginmaz mal edinebilecekleri gortlecektir.

Bununla birlikte Uzerinde 6nemle durmak istedigimiz diger bir husus,
s6z konusu fikra hikmunde gecen “....... ancak 6zel kanun hikidmleri
cercevesinde...... ” ifadesiyle tlzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerine
tasinmaz mal edinme hakki taninmasinda, kanun koyucunun yeni bir hak
tanimamig olmasi ve sadece mevcut dizenlemelere atif yapmis olmasidir.
Bu nedenle, tlzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerine taninan tasinmaz
mal edinme hakkinin sadece bu kanunlardaki duzenlemelere ve kistaslarla
tabi olarak taninmis olmasi nedeniyle bu uygulamanin yabanci ticaret
sirketleri bakimindan oldukg¢a sinirli kalacagini sdylemek mumkundur.
Nitekim tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerine tasinmaz mal edinme
hakki taniyan 6zel kanunlarin 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari
Hakkinda Kanun, 6326 Sayili Petrol Kanunu ve 2634 Sayili Turizmi Tesvik
Kanunu oldugu g6z onune alindiginda halen yabanci tuzel kigilerin
Tarkiye’de tasinmaz mal edinmelerine olumlu bakilmadigini tespit etmek

mUmkuanddr.
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Burada uzerinde durmak istedigimiz diger bir husus; tuzel kigiligi haiz
yabanci ticaret sirketlerinin taginmaz mal edinimine sinirlama getiren Tapu
Kanunu’nun 35/7. md.sindeki dizenlemenin Anayasa’ya uygun oldugudur.
S6z konusu cumlede tek tek sayilan alanlar korunmasi gereken hassas
alanlar ve stratejik yerlerden sayilmis ve tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret
sirketlerin bu alanlarda kamu yarari ve ulke guvenligi nedeniyle taginmaz
mal edinmeyecedi alanlarin ancak Bakanlar Kurulu karariyla tespit

edilecegi hUkum altina alinmigtir.

Burada Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin belirsiz ve tamamen
sinirsiz oldugunu sdéylemek mimkin degildir. S6z konusu dizenlemede,
nitelikleri itibariyle korunmasi gereken hassas bolgeler ve stratejik alanlar
tek tek sayildigindan kamu yarari ve ulke guvenligi bakimindan yabanci
ticaret sirketlerinin tasinmaz mal edinemeyecekleri alanlar genel olarak
belirlenmis ve ana cergevesi cizilmistir. Bakanlar Kurulu bu madde de
kendisine taninan yetkiyi bu amag¢ ve cercevede kullanacaktir. Nitekim
belirlenen ¢ergcevede yabancilarin tagsinmaz mal edinemeyecekleri alanlar
¢cok sayida kamu kurum ve kurulusunun faaliyet alanina girdigi de bir
gercgektir. Bu nedenle bu alanlarin ilgili kurumlarin teknik calismasi ve
bildirimi ile belirlenebilecedi ve onlarin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca

karar alinacagi s6z konusu maddede agikg¢a dizenlenmistir.

Bununla birlikte Tapu Kanunu’nun 35/10. md.sinde yer alan
dizenlemenin, 35. md.deki sart ve sinirlamalara aykiri olarak edinilen
tasinmazlar ile kanuni zorunluluk diginda edinim amacina aykiri kullanildigi
tespit edilen tasinmazlarin akibetini dizenlemis olmasi bakimindan énem
arz etmektedir. Bu durumdaki taginmazlarin, Maliye Bakanliginca verilecek
sure igerisinde yabanci maliki tarafindan tasfiye edilmesi gerektigi aksi
takdirde tasfiye edilerek bedelinin hak sahibine 6denecegini hukim altina
alinmistir. Bu duzenleme sayesinde yabanci ticaret sirketlerinin bu nitelikte
olan taginmazlar Uzerideki edinim hakki tamamen sona ermemekte, bedel

kendisine odendiginden bu tasinmaz mal Uzerindeki edinim hakki
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sinirlandiriimaktadir.  Ancak, s6z konusu duzenlemeyi, aykirihgin
giderilmesi igin yabanciya bir sire taninmadan dogrudan tasfiye yoluna

gidilmesini zorunlu kilmasi nedeniyle elestirmemiz mumkunddar.

Mukayeseli hukukta, her ne kadar yabanci gercek kisiye bazi
sinirlamalar ile tagsinmaz mal edinme hakki taninmasi gerektigi genel kabul
gormusse de, bu hakkin yabanci tuzel kisiye de taninip taninmayacagi
konusunda tartisma halen devam etmektedir. Devletler, genelde yabanci
gercek kisilerin tasinmaz mal edinme hakkini tanirken, yabanci gergek
kisilere gore daha gugclu olan yabanci tuzel kKigilere kargi, kendi ulkesinin
egemenligini ve guvenligini saglamak amaciyla daha kati tutumlar
sergilemektedir. Kaldi ki, yabanci sirketler ve/veya yabanci sermayeli
ticaret sirketleri bulundugu devletin sosyal, ekonomik ve siyasi hayatina
dogrudan etki yapabilme 6Ozelligine de sahiptir. Ancak, gelisen zaman ve
kuresellesen dunya icerisinde devletler, ekonomik istikrari saglamak
amaclyla yabanci sermayeye ihtiya¢ duymuslar ve yabanci sermayenin
ulkeye gelisini saglamak amaciyla bazi kolayliklar saglama yoluna
gitmislerdir. Nitekim devletlerin, yabanci yatirrmci icin yaptiklari hukuki
duzenlemelerin yabanci sermayenin ulkeye gelmesine hangi gozle

baktigiyla da dogrudan orantilidir.

Ulkemizde de ekonomi alaninda devletcilik anlayisindan liberal
anlayisina gecilmesiyle, yabanci sermayeye ihtiya¢c duyulmus ve yabanci
sermayenin ulkeye girisini kolaylastirici bazi duzenlemelerin yapiimasi
gundeme gelmigtir. Bu nedenle 5821 sayili Yabanci Sermaye Yatirimlarini
Tesvik Kanunu, sonrasinda 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu
ve bu kanunu 5/c mdi.sindeki dizenleme ile mulga eden 4875 sayil
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu duzenlenerek yabanci yatirrmcilarin

ulkeye gelis sartlar ve bunlara taninan haklar dizenleme altina alinmigtir.

Yabanci yatirnmcilar igcin duzenlenme altina alinmis 6224 sayil
Kanun da her ne kadar yabanci sermayeli sirketlerin Turkiye’de tasinmaz

mal edinme haklar agik¢a dizenlenmemisse de, uygulama da bu hakka
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sahip olduklari gorulmektedir. Bununla birlikte s6z konusu kanunu mulga
eden 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirrmlar Kanunu’nun 3/d.
md.sindeki dizenleme ile, sermayesi yabanci olan bir sirketin, Turkiye'de
kurulmus olmasi durumunda askeri yasak bolgeler ve guvenlik bolgeleri
disindaki yerlerde istedigi oranda serbest¢ce tagsinmaz mal edinebilecegi
hakim altina alinmigtir. S6z konusu duzenleme ile yabanci sermeyeli
sirketlere taninan bu hakka bazi sinirlamalar getiriimedigi ve bir takim
kosullara baglanmadigi gerekgesiyle bu duzenlemenin iptali icin Anayasa
Mahkemesine basvurulmustur. Ancak yabanci sermayeli ticaret sirketlerine
bu hakkin bazi sinirlama ve gartlarla taninacak olmasi bizzat Anayasa’nin
goOzettigi esitlik ilkesine aykirilik teskil edecektir. Yabanci sermaye ile
kurulmus olsa da Turkiye’de Turk hukukuna tabii olarak kurulan sirketlerin
Tark sirketi oldugu gerek doktrinde gerekse uygulama da kabul edilen bir
goOrustir. Bu baglamda tasinmaz mal edinme hakkinin Tark ticaret
sirketlerine taninirken yabanci- vyerli sermaye ile kurulmus olmalar
durumuna go6re farkh kistaslarla taninacak olmasi kendiliginden

Anayasa’ya aykirilik teskil edecektir.

Ancak yabanci sermayeli sirketin bir devletin ekonomisini, sosyal ve
siyasi hayatini dogrudan dogruya etkileyebilmesi ve dolayisiyla da ulke
egemenligi ve guvenligi bakimindan da tehlike arz etmesi mumkundur.
Anayasa Mahkemesi, bu duzenlemeyi iptal ederken iptal davasi aganlarin
gerekgelerinden tamamen farkli bir gerekgceye dayanmis, yabanci
yatinmcilara tasinmaz mal edinme hakkinin ginumuz kosullari géz onune
alindiginda kacginilmaz bir gereklilik oldugunu belirtmis, ancak bu hakkin
yabanci vyatirrmciya taninmasinda ulke kosullarina goére sinirlama
yapilmasinin da bir o kadar gerektiginin altini ¢izmigtir. Ayrica, yabanci
yatirmciya tasinmaz mal edinimi konusunda getirilecek sinirlamanin
edinim amaci, kullanim sekli ve devrine iliskin esas ve usuller seklinde

getirilmesi gerektigini agikga belirtilmigtir.
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Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra Turkiye'de kurulmus
yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinme hakki 5782 sayili
Kanun ile yeniden dizenleme altina alinan Tapu Kanunu’nun 36 md.sinde

duzenlenmistir.

S6z konusu maddenin 1. fikrasinda; yabanci yatirrmcinin
Tarkiye’de kurdugu ya da daha once kurulmus sirketlere istirak etmesi
durumlarinda bu sirketlerin, ana so6zlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularini yuratmek amaciyla tasinmaz mal edinebilecekleri hikim altina
alinmistir. Baska bir ifade ile, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun
2/a md.sinde de yabanci yatirrmci tanimlanmis oldugunda g6z 6nlne
alinarak, yabanci gercek Kisilerin, yurt disinda ikamet eden Turk
vatandaslarinin, yabanci Ulkelerin kanunlarina gore kurulmus ttzel kigilerin
ve uluslararasi kuruluglara ait sermaye ile Turkiye’de kurulan sirketlerin,
tasinmaz mal edinebilmesi, edinmek istedikleri tasinmazin kurulus
amacindaki faaliyetlerinin gerceklestirmesi bakimindan elzem olmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte, fikranin devamindan, bu sinirlamanin,
basta yerli sermaye ile kurulan sirketlerin sonradan hisselerinin devri
nedeniyle yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda ve yabaci sermayeli
sirketin, bagka bir yabanci sermayeli sirket adina tapuda kayitli taginmazi

satin almak istemesi durumunda da uygulanacagini sdylemek mumkuindur.

S0z konusu duzenleme ile yabanci sermayeli Turk sirketlerine ana
sozlegsmelerindeki faaliyet konularina uygun olmak sartiyla taginmaz mal
edinme hakki taninmasinin, tuzel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin, hak
iktisap etmeleri ve bor¢ altina girmelerini, s6z konusu iglemlerin sirket
sozlesmesinde vyazili isletme mevzuu kapsaminda yer almasi sartina
baglayan Turk Ticaret Kanunu’nun 137. md.sindeki duzenlemeye de uygun
oldugunu, bu sayede de yasa koyucunun yabanci sermeye ile kurulmus
Tark sirketleri ile yerli sermeye ile kurulmus Turk sirketleri arasinda ayirim
yapmadigini sdylemek mumkundur. Nitekim yabanci sermaye ile
Tarkiye’de Turk hukukuna tabii olarak kurulan ticaret sirketlerinin de Turk
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sirketi oldugu g6z onune alindigindan vyapilan bu dizenlemenin
Anayasa’nin g6z ettigi esitlik ilkesine aykirik teskil etmedigi de bir
gergektir.

Kaldi ki, yasa koyucu da Tapu Kanunu’nun 36/1. maddesinin son
cumlesindeki duzenleme ile bu sirketler ile yabanci gergek ve tuzel kisiler
arasinda alenen bir ayirrm yapmis, yabanci sermayeli sirketin taginmaz
mal edinmesini farkh bir ag¢idan duzenlerken, bu sgirketlerin tasfiyesi
durumunda edindikleri taginmazlarin, yabanci sermayeli sirketin yabanci
ortagi tarafindan alinmak istemesi durumunda bu yabancilarin Tapu
Kanunu'nun 35. md.deki sartlara ve sinirlamalara uymak kosuluyla

tasinmazi edinebilecekleri hikim altina alinmigtir.

Bununla birlikte, Tapu Kanunu’nun 36/3. md.sindeki dizenleme ile,
madde metninde gecen kistaslara aykiri olarak edinilmis taginmaz mallar
ile, her ne kadar basta bu fikralardaki sinirlama ve sartlara uygun olarak
edinilmis olsa da sonradan sirket ana sozlesmesinde belirtilen faaliyet
konusuna aykiri olarak kullanilan tasinmazlarin tasfiyesi yasal zorunluluk
haline getirilmistir. Ancak, bu fikrada, yabanci sermayeli sirketlerin bu
maddedeki duzenlemelere aykiri olarak edinildigi ya da kullanildiginin
tespitinde hangi usul ve esaslar gozetilerek yapilacaginin dizenlememis
olmasi bakimindan elestirilebilecekse de s6z konusu hususlar Yabanci
Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Mal Edinimine iliskin Yénetmeligi'nin 13 ve

14. md.lerinde agik¢a dizenlenmigtir.

Ayrica, ilgili yonetmeligin 13. md.si ile ilgili komisyonun tagsinmazin
ana soOzlesmede yer alan faaliyet konusuna aykiri olarak kullanildigini
tespit etmesi halinde yabanci sermayeli sirkete tasinmazin ana
sdzlesmedeki faaliyet alanina uygun olarak kullaniimasi igin sire tanimaya
yetkili kilinmasi bakimindan oldukga ilgi cekicidir. Bu durumda, ilgili
yonetmeligin Kanunda duzenlenmis bir hususu duzenlemis olmasi
bakimindan hukuka aykiri oldugu akla gelebilecek ise de Yonetmeligin

bizzat Tapu Kanunu’nun 36/4. md.sinde dizenlemeye istinaden, yabanci
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sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinme taleplerine iliskin usul ve
esaslari duzenlemesi bakimindan hukuka ve yabanci sermayeli girkete
usulstzligl gidermesi i¢in 6nce sure taninmis olmasi, hemen tasfiye
yoluna gitmemis olmasi bakimindan da uluslararasi hukuka da uygun
oldugu asikardir. Ancak ilgili yonetmelikteki madde metninde “sire
taninabilir’ ifadesi nedeniyle komisyona takdir yetkisinin verildigini ve
dolayisiyla da keyfi uygulamanin o6nlne gegilemeyecegini sdylemek
mumkundur. Gerek bu nedenle gerekse taninacak olan slrenin azami
sinirt agikga dizenlenmediginden uygulamada sorunlar g¢ikacagi da bir

gercektir.

S0z konusu duzenleme ile hangi yabanci yatirrmcinin hangi
sartlarda tagsinmaz mal edinebilecekleri, yerli sermaye ile kurulmusg bir
sirketin yabanci sermayeli bir girkete donusmesi durumunda mevcut
tasinmazin yabanci sermayeli sirketin edinimine gecip gecmeyecedi,
yabanci sermayeli bir sirketin tasfiyesi halinde edinmis oldugu
tasinmazlarin akibetinin ne olacagr agikga hiukim altina alinmig
oldugundan, Dogrudan Yabanci Yatirmlar Kanunu’nun 3/d. md.sini iptal
eden Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda degindigi gerekgelere uygun

olarak yeni bir duzenlemeye gidildigini soylemek mumkunddr.

Bununla birlikte, Tapu Kanunu’nun 36/2. md.sinde ki dizenleme ile
yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal edinme haklarina getirilen bir
sinirlamanin daha mevcut oldugunu soylemek mumkundir. Bu fikra
hiakmande, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri
Kanunu hdktdmlerinin sakli tutuldugu da g6z énune alindiginda bu kanun
kapsamindan tasinmaz mal edinimine yasak olan bdlgelerin mutlak olarak
yabanci sermayeli ticaret sirketlerinin tasinmaz mal edinimine kapatildigini

sdylemek mUmkundur.

Ayrica, Tapu Kanunu’nun 36. md.sinin 1 ve 2. fikralar birlikte
degerlendirildiginde, yabanci sermayeli sirketlerin edinmek istedikleri

tasinmazin, hem niteligi itibariyle ana s6zlesmelerindeki faaliyet alanlarina
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uygun olmasi hem de askeri yasak bolgeler, askeri guvenlik bolgeleri, 6zel
guvenlik bolgeleri ve stratejik bolgelerde yer almamasi, eger bu bolgelerde
ise tasinmazin bulundugu bdlgeye goére Genel Kurmay Baskanliginin veya

valiligin izin vermis olmasi sartlarina baglanmigtir.

Bu baglamda, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinme
taleplerinin hem ulke guvenligi hem de ana sozlesmelerinde belirttikleri
faaliyete uygun olma kistaslarina gore sinirlandirildigint  soylemek

mUmkudnddr.

Ancak burada da cevaplandirimasi gereken soru, Anayasa
Mahkemesinin gerekgeli iptal kararinda Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’nun 3/d. md.sinin dizenlenigine yonelttigi elestirilerden biri olan
yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinimine Ulke kogullarina gore
bir sinirlama getirilmesi gerektigi seklindeki elestirinin Tapu Kanunu’nun
36. md.sinde saglanip saglanamadididir. Kanimizca bu soruya olumlu

cevap vermek mumkun degildir.

Dogrudan Yabanci Yatirrmlar Kanunu’nda, yabanci yatirnmcinin
Tarkiye’de hangi alanlarda yatirm yapip yamayacagi konusunda Ulke
gereklerine gore bir takim sinirlamalar maalesef hukim altina alinmamisgtir.
Bu sayede, yabanci yatirmci Turkiye'de istedigi alanda faaliyette
bulunmakta ve faaliyet konusunun geregdi olan tasinmazlara da sahip
olabilmektedir. Bu baglamda, gayrimenkul alim-satimi gibi belli bir
faaliyette  bulunacak yabanci sermayeli sirketler, zaten ana
s6zlesmelerindeki faaliyet konulari gayrimenkul alim ve satimi oldugundan
Turkiye’de sinirsiz miktarda ve istedikleri alanda tasinmaz mal
edinebileceklerdir. Kaldi ki, yabanci sermayeli Turk sirketlerinin Ulke
ekonomisindeki ve Ulkenin ekonomik, sosyal, kilturel ve siyasi hayatindaki
s0z sahipligi yadsinamaz. Birbirlerini dogrudan etkileme yetenegine sahip
bu hususlarin da Ulke guvenligini ve egemenligini dogrudan dogruya

etkileyecegi asikardir.
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Bu bakimindan Ulke ekonomisini, Turkiye’nin hassas bolgeleri ile
stratejik alanlarini dolayisiyla da ulkenin tam bagimsizhigini tehlikeye
atabilecek olan yabanci sermayeli sirketlerin tagsinmaz mal edinme
hakkinin bizzat kisittanmasi dastnulebilir. Ancak bu uygulama da sirf
sermayesi yabanci unsurlu diye yabanci-yerli sermayeli Tark gsirketleri
arasinda ayirim yapilmasina neden olacak, bu durumda da Anayasaya

aykirilik s6z konusu olacaktir.

Bu baglamda, ¢6zumun bizzat Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu'nda duzenlenmesi gerektigi goérlsindeyiz. Kanimizca yasa
koyucu, sO0z konusu kanunla yapacagi bir degisiklikle, tlke ekonomisini,
Tarkiye’'nin  hassas bolgeleri ile stratejik alanlarini géz 6nunde
bulundurarak yabanci yatirrmcinin belli alanlarda faaliyette bulunmalarini
izne tabii tutmalidir. Dolayisiyla bu alanlarda yatirrm yapmak isteyen kotu
niyetli yabanci yatirnrmcinin Turkiye’de yatirnm yapmasi ve dolayisiyla da
tasinmaz mal edinmesi daha bastan engellenecektir. Bu sayede daha
bastan yabanci yatirrmcinin Glkeye girmesi bu izne bagli oldugundan artik,
bu izni alarak Turkiye’de Turk hukukuna goére kurulan yabanci sermayeli
Turk gsirketleri ile yerli sermayeli ticaret girketleri arasinda tasinmaz mal
edinme hakki bakimindan bir ayirrm yapilmayacak ve dolayisiyla da
Anayasa’nin gozettigi esitlik ilkesine aykiri davraniimamis olacaktir. Bu
sayede yabanci sermayeli sirketler, ana sozlesmelerinde belirttikleri
faaliyeti gerceklestirmek icin elzem nitelikteki bu tasinmazlari serbestce

edinebilecektir.

Her ne kadar yabanci yatirrmcinin belli faaliyet alanlarina girerken
bunun izne tabii tutulmasi, yabanci yatirrmcinin tlkeye girisini sinirlayacak
ve dolayisiyla da ekonomik alanda yabanci yatirrmcidan beklenen faydanin
ulagiimasina engel olacaksa da bu durum uluslararasi hukukta genel kabul
gormus, her devlet kendi ekonomik, siyasi, vs. kosullari géz &nune
bulundurarak yabanci yatirrmlar hakkinda duzenleme yapma serbestisine
sahiptir ilkesine aykirilik teskil etmeyecektir.
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Mukayeseli hukukta devletler, yaptiklari i¢ hukuk dizenlemeleri ile
yabanci- yerli yatinmci arasinda esit islem ilkesini benimsemis, ancak
ulusal guvenlik, ekonomik ve devlet tekelinde bulunmasi gereken faaliyetler
gibi bazi gerekgelerle yabanci yatinmcinin faaliyette bulunamayacag
alanlari belirlemigler ve bu alanlarda yabanci yatinmcinin faaliyette
bulunmasini izne tabii tutmuslardir. Artik birka¢ istisnai devlet disinda,
devletler, gerekli izinleri alarak Ulkeye gelen yabanci yatirrmcinin taginmaz

mal edinme hakkina herhangi bir sinirlama getirmemistir.
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OZET

Ustlindag, Bahar. Tirk Hukukunda Yabancilarin Taginmaz Mal Edinmeleri,
Yuksek Lisans Tezi, Ankara, 2010

Yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri, Turk hukukunda oldugu
kadar diger hukuk sistemleri icinde Onem tasimaktadir. Yabancilarin
tasinmaz mal edinme haklarinin varhigi kural olarak kabul edilmekle birlikte,
bu hakkin kayitsiz ve sartsiz olarak bir devlet tarafindan kabul edilmesi
mumkun degildir. Kamunun ¢ok yonlu gikarlari karsisinda Ulke vatandaglari
icin sinirlanabilen bu haklarin, yabancilar yoninden de sinirlandiriimasi,
demokratik esaslara aykiri gdériilmemelidir. Nitekim Avrupa insan Haklari
Sozlesmesi'ne bagli 1 No’lu Protokolin 1. maddesinde de, devletler
hukukunun genel prensipleri gergevesinde yabanci kisilerin mulkiyet
haklarinin kamu yarari ve genel yararin gerektirmesi durumunda kanun ile
kisitlanabilecegi acikga kabul edilmistir. insan Haklari Evrensel
Beyannamesinin tanidigi bu sinirlandirma imkani, Turk hukuk sisteminde

oldugu gibi diger bir¢cok hukuk sisteminde de kabul edilmistir.

Tasinmaz mulkiyetinin sosyal ve ekonomik yonden tasidigi onem,
ulke vatandaslarn diginda, ulke sinirlari igerisinde yabancilarin tasinmaz
edinimi  konusunda sinirlamalar  getirilmesinin  esas  gerekgesini
olusturmaktadir. Bu nedenle, yabancilarin tasinmaz mal edinimi
konusunun tarihsel gelisim seyri igerisinde gegcirdigi asamalarin ayrintili
olarak ele alinip incelenmesi ve konunun tarihsel kaynaklarinin ele
alinmasi blyuk onem tasimaktadir. Diger taraftan konuyla ilgili mukayeseli
hukukta ve uluslararasi hukukta kabul edilen esaslarin incelenmesi, bu
aragtirmanin onemini daha da arttirmaktadir. Ayrica Turk hukukunda
konuyla ilgili hukuki duzenlemelerde son vyillarda meydana gelen
degisiklikler ile yargi kararlarinda ortaya cikan gerekgelerin incelenmesi

uygulamada karsilasilan sorunlara 1sik tutulmasi bakimindan blyidk 6nem
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tasimaktadir.

4916 saylli Kanun ile degisiklik yapilan Tapu Kanunu’nun 35.
maddesindeki duzenlemeye kadar yabanci tuzel Kkisilerin Tarkiye'de
tasinmaz mal edinme haklarinin olmadigi doktrinde genel kabul gormustu.
Gerek bu kanunda gerekse bu kanunun Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmesi sonucunda Tapu Kanununda degisiklik yapan 5444 sayili
Kanun'da tagsinmaz mal edinme hakkina sahip tlzel kisiler, tizel Kisiligi

haiz yabanci ticaret sirketleri olarak sinirlanmigtir.

Bununla birlikte, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal edinme
haklari, 5782 sayili Kanun ile yeniden duzenlenen Tapu Kanunu’nun 36.
maddesinde hukum altina alindigindan s6z konusu madde ile bu maddenin
yururluge girmesinden once uygulanan Dogrudan Yabanci Yatinmlar
Kanunu’nun 3/d. maddesi de 6nem arz etmektedir. Bu nedenle, Turkiye’'de
tasinmaz mal edinme hakkina sahip yabanci unsurlulari; yabanci gergek
kisiler, tuzel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketleri ve yabanci yatirimci
statistindeki sirketler olarak siniflandiran Tapu Kanunu’nun 35 ve 36.

maddeleri tuzel kigiler bakimindan ayrintili olarak ele alinmistir.

Anahtar Sozcukler

1. Yabancilarin tagsinmaz mal edinme hakki

2. Tuzel kigiligi haiz yabanci ticaret sirketleri

3. Yabanci sermayeli sirketler

4. Tapu Kanunu

5. Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu
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ABSTRACT

Ustlindag, Bahar. Real Estate Acquisition of Foreigners According to Turkish

Law, Postgraduate Thesis, Ankara, 2010.

Real estate acquisition of foreigners is an important issue in all other law
systems as well as in Turkish Law. Although the existence of the right of foreigners
to acquire real estate is accepted as a rule, it is not possible for any government to
accept it unconditionally. The constraint of these rights for foreigners should not be
regarded as contrary to democratic principles because they can be restricted even
for native citizens in favor of multilateral public interest. As a matter of fact, it has
also been accepted in article 1 of the first protocol of the European Convention on
Human Rights that property rights of foreigners can be restricted in case it is
necessary in accordance with public or general interest, within the framework
general principles of international law. This restriction possibility which has also
been recognized by the international declaration of human rights is accepted by
many other law systems as well as by the Turkish law system.

Social and economic significance of immovable property constitutes the main
reason for imposing restrictions to the issue of intrastate acquisition of real estate by
foreigners. For this very reason, a detailed study of the stages which the subject of
real estate acquisition of foreigners has passed through during the course of its
historical development and a comprehensive approach to the historical resources of
the subject is especially important. Investigation of the principles accepted by
relevant comparative law and international law increases the importance of this
study. In addition to this, examination of the recent changes in pertinent legal
arrangements in Turkish law and the justifications of judicial decisions is also of

great importance as a guide while handling the problems faced in practice.

Until the regulation brought by article 35 of the Land Register Law amended
by the Law no 4916, the denial of the right of foreign legal persons to acquire real
estate in Turkey had received general doctrinal acceptance. Both in this law and in
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the Law no 5444 amending the Land Register Law upon the cancellation of the
previous by the Turkish Constitutional Court, legal persons having the right to
acquire real estate is confined to foreign incorporated companies.

In addition, since foreign-capital companies' right to acquire immovable
property is ensured by article 36 of the Land Register Law amended by the Law no
5782, the mentioned article and article 3/d of the Foreign Direct Investments Law
which was in force before that article are also of significance. For this reason,
articles 35 and 36 of the Land Register Law classifying foreign elements having the
right to acquire real estate in Turkey as foreign legal persons, foreign incorporated
companies and companies having the status of foreign investors have been studied

in detail in terms of legal persons.
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1. The right of foreigners to acquire real estate

2. Foreign incorporated companies

3. Foreign-capital companies

4. Land Register Law

5. Foreign Direct Investment Law



